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para ti...
Catarina
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 “What is the city but the people?”
William Shakespeare, Coriolanus
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"Cities are never random. 
No matter how chaotic they might seem, everything about them 
grows out of a need to solve a problem. In fact, a city is nothing 
more than a solution to a problem, that in turn creates more proble-
ms that need more solutions, until towers rise, roads widen, bridges 
are built, and millions of people are caught up in a mad race to 
feed the problem-solving, problem-creating frenzy.” 
Neal Shusterman, Downsiders
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Por decisão pessoal, o autor deste trabalho não escreve 
VHJXQGRRQRYR$FRUGR2UWRJUiÀFR
Apoio à decisão em acções de renovação urbanvapoio à decisão em acções de regeneração urbana 
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DR3URI'RXWRU-RmR0DQXHO&RXWLQKR5RGULJXHVSHODFRQÀDQoDTXH
sempre depositou em mim, pelo entusiasmo, dedicação e atitude 
LQFDQViYHOPDV VREUHWXGR SHOD DPL]DGHFRPTXH VHPSUHPH
presenteou.
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Apoio à decisão em acções de renovação urbanviiapoio à decisão em acções de regeneração urbana 
A regeneração urbana é um problema real, actual e com uma 
importância cada vez maior, revelando-se por isso como um factor 
FUXFLDOQDVSROtWLFDVHPHGLGDVGHJHVWmRGDVFLGDGHVQDSURWHF-
ção do ambiente, na melhoria das condições de vida, isto é, para 
DREWHQomRGHXPGHVHQYROYLPHQWRVXVWHQWiYHOFRPVLJQLÀFDWLYDV
repercursões sociais, económicas e ambientais. Nos últimos anos, a 




intervenção, dependendo do contexto do estudo e dos intervenientes. 
Esta natureza multidimensional dos projectos de regeneração urbana 
HDPDJQLWXGHGRVLQYHVWLPHQWRVHQYROYLGRVMXVWLÀFDPRGHVHQYRO-
vimento e a utilização de metodologias avançadas de apoio aos 
agentes de decisão.
Os modelos multicritério de apoio à decisão ao permitirem a captura 
da diversidade dos aspectos em avaliação, fornecem aos agentes 
GHGHFLVmRXPDPHOKRUSHUFHSomRGRVDVSHFWRVHPFRQÁLWRPDV
também da natureza das relações de compromisso a considerar.
Pareceu-nos, por isso, pertinente e de grande actualidade, o desen-
YROYLPHQWRGHPHWRGRORJLDVTXHFRQWULEXtVVHPSDUDDVLVWHPDWL-
]DomRQRVSUREOHPDVGHUHJHQHUDomRGRHVSDoRXUEDQRHGLÀFDGR






 Uma metodologia (ou guião) cujo objectivo é ajudar a pensar 
e a sistematizar as acções a desenvolver na implementação 
de intervenções de regeneração urbana, nomeadamente na 
resumo
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resumo 
SHUVSHFWLYDGRDSRLRjGHFLVmR
2) Duas metodologias de avaliação multiatributo (usando o método 
(/(&75( 75, SDUD  DYDOLDomR GR HVWDGR GH FRQVHUYDomR
(&GRHGLItFLRVTXHSHUPLWHGHIRUPDVLVWHPiWLFDGHWHUPLQDU
R QtYHO GH LQWHUYHQomR QHFHVViULR H HP FRQVHTXrQFLD R
FXVWR ÀQDQFHLURGD LQWHUYHQomRGH UHDELOLWDomRGRVHGLItFLRV





VHTXrQFLD GH LPSOHPHQWDomR GDV 8QLGDGHV GH ,QWHUYHQomR
no âmbito de uma operação de reabilitação urbana. Esta 
metodologia incorpora o conceito de desenvolvimento urbano 
sustentável, nomeadamente através da resposta às seguintes 
SUHRFXSDo}HVREMHFWLYRV
 Económicas - ao minimizar as necessidades de capital para 
ÀQDQFLDPHQWRGDLQWHUYHQomR
 6RFLDLV  DR PD[LPL]DU D DGHTXDomR GR UHDORMDPHQWR
QHFHVViULRGXUDQWHDH[HFXomRGDLQWHUYHQomR
 )tVLFDH$PELHQWDLVDRPD[LPL]DUDHÀFLrQFLDGRHVIRUoRGH
intervenção dando prioridade à reabilitação das Unidades 
GH ,QWHUYHQomR HP TXH RV HGLItFLRV DSUHVHQWDP XP SLRU
estado de conservação.
'DGDDFRPSOH[LGDGHHGLYHUVLGDGHGRVIDFWRUHVTXHLQÁXHQFLDPHVWH
tipo de problemas, a sua natureza espacial, o volume de informação 
TXHHQYROYHPHDLQGDDQHFHVVLGDGHGHXWLOL]DomRGHDERUGDJHQV
FLHQWtÀFDVUHYHORXVHHVVHQFLDORGHVHQYROYLPHQWRGHXPVLVWHPDGH
apoio à decisão espacial (SADE) para o estudo deste tipo de proble-
PDV$RLQWHJUDUDHÀFLrQFLDHDIDFLOLGDGHGHXWLOL]DomRHSURFHV-
VDPHQWRGRVGDGRVDLQWXLWLYDUHSUHVHQWDomRJHRJUiÀFDGRVGDGRV
(maioritariamente geoespaciais), com modelos formais de apoio à 
decisão, um SADE pode de facto ajudar os vários intervenientes a 
tomar decisões mais consistentes e fundamentadas nos processos 
GHGHVHQYROYLPHQWRXUEDQRHHPSDUWLFXODUQRVTXHHQYROYHPLQWHU-
venções de regeneração urbana.
Estas metodologias foram aplicadas ao caso de estudo do centro 
histórico da cidade de Coimbra, onde um grande projecto de rege-
QHUDomRXUEDQDHQYROYHQGRFHUFDGHHGLItFLRVHVWiSODQHDGR
Esta aplicação, a um caso real de grande dimensão, permite de-
PRQVWUDUTXHRVPRGHORVHWpFQLFDVGHVHQYROYLGDVHLQFRUSRUDGDVQR
sistema de apoio à decisão podem ser utilizadas apoiar os agentes 
de decisão na análise destes tipo de problemas.
Apoio à decisão em acções de renovação urbanixapoio à decisão em acções de regeneração urbana 
Urban regeneration is an actual and important problem of fundamental 
importance for the management of cities, environmental protection, 
DQGJHQHUDOLPSURYHPHQWRIOLYLQJFRQGLWLRQVWKDWLVWRVD\IRUDVXV-
WDLQDEOHGHYHORSPHQWZLWKVLJQLÀFDQWVRFLDOHFRQRPLFDODQGHQYLURQ-
mental repercussions. Urban regeneration is no longer just an area of 






use of covenants for policy regulation.
8UEDQUHJHQHUDWLRQSUREOHPVLQKHUHQWO\ LQYROYHPXOWLSOHFRQÁLFWLQJ
and incommensurate aspects of evaluation of the merit and short-
comings of possible different scenarios and alternatives, depending 
on the context of the study and the stakeholders involved. This multi-
dimensional nature of urban regeneration projects and their large 
capital investments justify the development and use of state-of-the-art 
decision support methodologies to assist decision makers.
Multiple criteria models enable inclusion of the diversity of aspects to 
be evaluated, providing decision makers and/or planning bodies with 
DQLPSURYHGSHUFHSWLRQRIWKHFRQÁLFWLQJDVSHFWVXQGHUHYDOXDWLRQ
and the nature of the trade-offs to be considered.
In light of the above, it is therefore pertinent to develop methodologies 
WKDWFRXOGV\VWHPDWLFDOO\DGGUHVVSUREOHPVRIXUEDQUHJHQHUDWLRQ
(2) yield a broader and clearer view of those problems and their solu-




 A methodology (or script) whose objective is to help planning 
DQG V\VWHPDWL]H VSHFLÀF LQWHUYHQWLRQV WREHFDUULHGRXW LQ WKH
abstract
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abstract 




evaluation of the conservation status of buildings (CS), which 
allows to systematically determine the level of intervention 
UHTXLUHG DQG FRQVHTXHQWO\ WKH DVVRFLDWHG ÀQDQFLDO EXUGHQ
and (2) evaluation and characterization of the population 
whose property is to undergo urban regeneration action, hence 
TXDQWLI\LQJWKHUHVLGHQWSRSXODWLRQUHKRXVLQJQHHGV
 A multi-objective model (MOM), which allows to determine the 
EHVW VHTXHQFH RI VSHFLÀF LQWHUYHQWLRQV LQ WKH FRQWH[W RI DQ
urban regeneration action. This MOM incorporates the concept 
of sustainable urban development through its sensitivity to the 
IROORZLQJLVVXHVPRGHOREMHFWLYHV




 3K\VLFDO DQG HQYLURQPHQWDO ² PD[LPL]H HIÀFLHQF\ RI WKH
effort, assigning a higher priority to regeneration of buildings 
with worse conservation status.
*LYHQWKHGLYHUVLW\DQGFRPSOH[LW\RIWKHIDFWRUVWKDWLQÁXHQFHWKHVH
problems, the spatial nature and volume of data involved, a spatial 
decision support system (SDSS) seems to be essential for the study of 
WKLVW\SHRISUREOHPV%\LQWHJUDWLQJWKHHIÀFLHQF\DQGHDVHRIGDWD
processing of information systems and the intuitive geographical rep-
resentation of geospatial data with formal models, a SDSS can assist 
stakeholders in making better-founded decisions in urban regeneration 
actions.
These methodologies applied to the case study of the historical centre 
of the city of Coimbra, Portugal, where a large urban regeneration 
project, addressing about 800 buildings, is being undertaken. This 
VKRZVWKDWWKHPRGHOVDQGWHFKQLTXHVLQFRUSRUDWHGLQWKH6'66FDQ
be used to assist decision makers in analysing this complex problem 
in a realistically sized urban application. 
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Evolução do número e dimensão das cidades com mais  
GHPLOKmRGHKDELWDQWHVH 
Figura 02.05.
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Evolução dos coeficientes de transmissão térmica dos elementos da envolvente e do  
FRQVXPRWRWDOGHHQHUJLDQRVHGLItFLRVGHKDELWDomRHP3RUWXJDO 

















Influência, risco, incerteza e custos de alterações ao longo  
GDVHWDSDVGHXPDLQWHUYHQomRGH58 
Figura 03.05.













Índice de concordância parcial cjDESDUDDWULEXWRVGHEHQHItFLR 
Figura 03.12.


























Mapa da "Baixa" de Coimbra com identificação da Unidades  
GH,QWHUYHQomRFRQVLGHUDGDVQHVWHWUDEDOKR 
Figura 03.24.
Resultados da distribuição dos agregados familiares da  
$58VHJXQGRDVSULRULGDGHVGHUHDORMDPHQWR 
Figura 03.25.
















por tipo de realojamento e por edificio) 
Figura 03.31.
0DSDGD$58UHSUHVHQWDomRGR(&GRVHGLItFLRV  















Cruzamento dos resultados da avaliação do EC com o  
OHYDQWDPHQWRIRWRJUiILFRGRVHGLItFLRV(&H(& 
Figura 03.38.
Cruzamento dos resultados da avaliação do EC com o  
OHYDQWDPHQWRIRWRJUiILFRGRVHGLItFLRV(&H(& 
Figura 03.39.
Cruzamento dos resultados da avaliação do EC com o  
OHYDQWDPHQWRIRWRJUiILFRGRVHGLItFLRV(&H(& 
Figura 03.40.



















































































































































































6ROXomR6B((YROXomR*i, Ci e 5 
Figura 05.72.
6ROXomR6B((YROXomRGH5 
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AD Agente de decisão
AIE Agência Internacional de Energia
AQS ÁJXDVTXHQWHVVDQLWiULDV
ARU Área de reabilitação urbana
BCE Banco Central Europeu
BD Base de dados
BDCE Banco de Desenvolvimento do Conselho da Europa
BEI Banco Europeu de Investimento
CEE Comunidade Económica Europeia
CIMI Código do Imposto Municipal sobre Imóveis
CMC Câmara Municipal de Coimbra
CNAPU Comissão Nacional de Avaliação de Prédios Urbanos
CPCI Confederação Portuguesa da Construção e do Imobiliário
DC Demolição e construção
DGOTDU Direcção Geral do Ordenamento do Território e Desenvolvimento 
Urbano
E.U.A. Estados Unidos da América
EC Estado de conservação
EEA European Environment Agency
ELECTRE Elimination et Choix Traduisant la Realité
EPDD 'LUHFWLYDVGD8(UHODWLYDDRGHVHPSHQKRHQHUJpWLFRGRVHGLItFLRV
FMI Fundo Monetário Internacional
GEE Gases com efeito de estufa
HCR Home Condition Report
IHRU Instituto da Habitação e da Reabilitação Urbana
INE IQVWLWXWR1DFLRQDOGH(VWDWtVWLFD
IRC Imposto sobre o rendimento de pessoas colectivas
IRS Imposto sobre o rendimento de pessoas singulares
abreviaturas
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abreviaturas 
,9$ ,mposto sobre o valor acrescentado
LNEC Laboratório Nacional de Engenharia Civil
MAD Métodos de apoio à decisão
MAEC Método de avaliação do estado de conservação de imóveis
MMAAD Métodos multiatributo de apoio à decisão
MMCAD métodos multicritério de apoio à decisão
MMO Modelo multiobjectivo
MMOAD Métodos multiobjectivo (de apoio à decisão)
NRAU Novo Regime do Arrendamento Urbano
ONG Organização não governamental
ORU Operação de reabilitação urbana
PIB Produto Interno Bruto









RUF Regiões Urbanas Funcionais
SAD Sistema de apoio à decisão
SADE Sistema de apoio à decisão espacial
SGBD Sistemas de gestão de bases de dados
SI Sistemas de informação
SIG SLVWHPDGHLQIRUPDomRJHRJUiÀFD
SRU Sociedades de Reabilitação Urbana
TI Tecnologia de informação
TOPSI6 7HFKQLTXHIRU2UGHU3UHIHUHQFHE\6LPLODULW\WR,GHDO6ROXWLRQ
UC Universidade de Coimbra
UE União Europeia
UI Unidade de intervenção
UN United Nations
UN-HABITAT United Nations Human Settlements Programme





designam de "big bang" ou "grande urbanização" >@, caracterizado 
pela migração massiva da população das zonas rurais para o centro 
da cidade na procura de melhores condições de vida, ocorrendo 
assim, um crescimento intenso da concentração populacional e da 
dimensão dos centros urbanos.
$SyVD*XHUUD0XQGLDOHDPDVVLÀFDomRGRWUDQVSRUWHLQGLYLGXDOH




cremento dos preços). Inicia-se assim, o êxodo de grandes franjas da 
SRSXODomRSDUDDSHULIHULDRVVXE~UELRVTXHFUHVFHPHPGLPHQVmR
e ganham funções urbanas.
Isto é, dá-se uma descentralização da cidade, com a indústria, 
o comércio e os serviços a acompanharem este movimento e a 
deslocaram-se, também, para fora do centro urbano >@. Este fe-
QyPHQRHVWHQGHVH HPGLPHQVmRHVSDFLDO H ÁX[RSRSXODFLRQDO
GDQGRRULJHPQDVGpFDGDVGHHGRVpFXOR;;DXPDQRYD
fase do processo de desenvolvimento urbano - a desurbanização (ou 
contraurbanização) >@, >@.




HRULJLQD VLJQLÀFDWLYRV LPSDFWRV VRFLDLV HFRQyPLFRVHDPELHQWDLV
(Oatley >@ citado Hemphill et al. >@).
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1RQRVVRSDtVHVWH IHQyPHQRRFRUUHXPDLV WDUGHDSDUWLUGR LQtFLR
GDGpFDGDGHGRVpFXOR;;HWHUiVLGRSRWHQFLDGRSHODHQWUDGD
de Portugal para a União Europeia (à data, Comunidade Económica 
(XURSHLD&((TXHFRQGX]LXQRPHDGDPHQWHDRDXPHQWRGRUHQ-
dimento per capitaGDXWLOL]DomRGRDXWRPyYHOHDXPVLJQLÀFDWLYR
melhoramento das infraestruturas rodoviárias.
Hoje, em muitas das principais cidades portuguesas (Lisboa, Porto, 
&RLPEUD6HW~EDO9LVHXHWFjVHPHOKDQoDGRTXHDFRQWHFHXHP
muitas outras cidades europeias e americanas, deparamo-nos com 
um "centro histórico" degradado e fortemente despovoado.
Para combater este fenómeno, muitas cidades começaram (ou co-
meçam) a demonstrar outra atitude e preocupação com o estado 
dos seus centros urbanos antigos. Porventura também pressionados 
pela cada vez maior exigência e preocupação ambiental das suas 
SRSXODo}HVRVGHFLVRUHVSROtWLFRVHRXWURVDJHQWHVGHGHFLVmRFR-
meçam a encarar a regeneração urbana (RU) como caminho para 
um crescimento e desenvolvimento urbano, económico e social mais 
sustentável.
De facto, a regeneração urbana começa a ser cada vez mais apon-
tada como o abrir de uma nova fase na vida das cidades, a reurba-





 e também (principalmente, na conjuntura económica actual) o 




"regresso" das populações ao centro. Começa até a observar-se um 
PDLRU FUHVFLPHQWRQRVFHQWURVGDV VXDVFLGDGHVGRTXHQDV VXDV
áreas "sub" ou periurbanas.
02> Importância e oportunidade deste trabalho




ração urbana uma das chaves para o rejuvenescimento das cidades, 
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
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para o seu crescimento económico, para a melhoria do seu ambiente 
HGDTXDOLGDGHGHYLGDGDVSRSXODo}HV(PVXPDSDUDXPIXWXURH
desenvolvimento mais sustentáveis.






6LPXOWDQHDPHQWH GHFLVRUHV SROtWLFRV WpFQLFRV HVSHFLDOLVWDV H D
SRSXODomRHPJHUDOIRUDPSHUFHSFLRQDQGRTXHRVSUREOHPDVGD
regeneração urbana não se resolvem apenas com intervenções no 
SDWULPyQLRHGLÀFDGRHRXQRVHVSDoRVHLQIUDHVWUXWXUDVS~EOLFDV
Na verdade, estes processos são bem mais abrangentes e, em con-
VHTXrQFLDFRPSOH[RV'HIDFWRHVWHVDEDUFDPQmRVyDUHQRYDomR
UHDELOLWDomRGHXPJUDQGHQ~PHURGHHGLItFLRVDUHHVWUXWXUDomRGDV
infraestruturas e dos serviços urbanos (por exemplo, ruas, redes de 
iJXDHTXLSDPHQWRVS~EOLFRVHRXUHFROKDGHUHVtGXRV WUDQVSRUWHV
colectivos, etc.), mas também a necessária revitalização económica, 
social e ambiental.
Acresce as dimensões temporal e espacial (de modo algum negligen-
FLiYHOGDUHJHQHUDomRXUEDQDFXMDLQÁXrQFLDHLPSDFWRVWHQGHPD
ultrapassar os limites da própria zona, cidade e, até mesmo, região.
A regeneração urbana é, por isto, cada vez mais encarada como um 
problema complexo e multifacetado, ligado uma visão mais alargada 
da cidade, apelando ao fomento da participação activa de todos 
RVLQWHUHVVDGRVFRPDSURFXUDGHXPDLGHQWLÀFDomRPDLVQtWLGDGRV
LPSDFWRVHFRQyPLFRÀQDQFHLURVDPELHQWDLVVRFLDLVFXOWXUDLVHWF
com especial relevo para a sustentabilidade das intervenções.
2QtYHOGRVEHQHItFLRVHGRVFXVWRVDPDJQLWXGHGRVLPSDFWRVHD
FRPSOH[LGDGHGHVWHVSURFHVVRVMXVWLÀFDPDVVLPRGHVHQYROYLPHQWR
e utilização de metodologias avançadas de apoio aos agentes de 
GHFLVmR$QDWXUH]DPXOWLGLPHQVLRQDOGRVSUREOHPDVMXVWLÀFDRXVRGH
WpFQLFDVVRÀVWLFDGDVGHDQiOLVHPXOWLFULWpULRHQYROYHQGRQRPHDGD-
mente, o desenvolvimento e o uso de metodologias e de técnicas de 
RSWLPL]DomRSDUDLGHQWLÀFDUHVWUDWpJLDVGHUHJHQHUDomRDGHTXDGDV




veio, ainda, reconhecer a necessidade de uma visão mais alargada 





as dimensões económica, social, cultural e ambiental - regenera-
omRXUEDQD0DLVDLQGDHVWH UHJLPH UHÁHFWLQGRDVFDUDFWHUtVWLFDV
e realidade das zonas (históricas) degradadas de muitas cidades 
portuguesas e a dimensão espacial e económica das intervenções 
DUHDOL]DUYHPSHUPLWLUTXHDV2SHUDo}HVGH5HDELOLWDomR8UEDQD
(ORU), sejam executadas "faseadamente", através da delimitação 
das denominadas Unidades de Intervenção (UI).





03> Principais contribuições e objectivos deste 
trabalho
Partindo dos pressupostos e realidade descrita nas secções anteriores, 
HQXPHUDPVHDJRUDRVSULQFLSDLVREMHFWLYRVGHVWDLQYHVWLJDomRTXH
assim, se constituem também como as contribuições mais relevantes 
GHVWHWUDEDOKRQRGRPtQLRGRHVWXGRHDQiOLVHGHDFo}HVGHUHJH-
QHUDomRXUEDQD
1 - "O desenvolvimento e implementação de uma metodologia, uti-
lizando um modelo multiobjectivo - MMO (apresentado no Capítulo 
4) que permita determinar a melhor sequência de implementação 
das Unidades de Intervenção no âmbito de uma Operação de Rea-
bilitação Urbana".
Esta metodologia deverá incorporar o conceito de desenvolvimento 











 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
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$QHFHVVLGDGHGHWHVWDUHYHULÀFDUDDSOLFDELOLGDGHDGHTXDELOLGDGH
e validade dos resultados do MMO, tornou necessário a selecção de 
um caso de estudo (entenda-se, uma Área de Reabilitação Urbana) 
TXHQHFHVVDULDPHQWHSUHFLViYDPRVGHFDUDFWHUL]DU
Esta necessidade de caracterização da ARU, em conjunto com as 
FDUDFWHUtVWLFDVHSDUkPHWURVGHHQWUDGDGR002FRQGX]LXQRVj
necessidade de estabelecer outros dois objectivos (apresentados no 
&DStWXORSDUDRVWUDEDOKRVGHVWDLQYHVWLJDomR
2 - "O desenvolvimento de uma metodologia de avaliação do estado 




3 - "O desenvolvimento de uma metodologia de avaliação e carac-
WHUL]DomRFODVVLÀFDomRGDSRSXODomRGD$58TXH
SHUPLWDDYDOLDUHTXDQWLÀFDU as necessidades de realojamento 
GDSRSXODomRUHVLGHQWHTXHDGPLWLPRVSRGHVHUHIHFWXDGRGH
diferentes modos - ou tipos de realojamento).
No desenvolvimento dos trabalhos conducentes à prossecução 
destes objectivos e dadas as já referidas dimensão e complexidade 
do problema, Q~PHURHGLYHUVLGDGHGH LQWHUYHQLHQWHV FRPQtYHLV
de conhecimento, perspectivas e interesses naturalmente diferentes 
HIUHTXHQWHPHQWHFRQÁLWXRVRVSareceu-nos interessante e mesmo 
LPSRUWDQWHSURSRU
4 - "Uma metodologia (ou se quisermos, um guião) que nos ajude a 
SHQVDUUHÁHFWLUHDVLVWHPDWL]DUDVDFo}HVHHWDSDVDGHVHQYROYHU
QDLPSOHPHQWDomRGHLQWHUYHQo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD"...






computacional considerável, revelou-se essencial o recurso a sistemas 
HWHFQRORJLDVGHLQIRUPDomR$VVLPKRXYHTXH




metodologias formais de apoio à decisão referidas nos Objectivos 
1, 2 e 3"...
PyGXORGHDSRLRjGHFLVmRTXHDSUHVHQWDPRVQR&DStWXOR
constituindo assim, mais um objectivo desta investigação.
04> Estrutura da dissertação
O presente trabalho, cuja estrutura temática se encontra sistematizada 
na )LJXUDVHUiDVVLPDSUHVHQWDGRDRORQJRGHVHLV&DStWXORV
LQFOXLQGRHVWHRQGHVHDSUHVHQWDPRUHVSHFWLYRWHPDHQTXDGUDPHQ-
to, interesse e importância do trabalho desenvolvido, os contributos 





 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
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1R&DStWXORSURFHGHVHDRHVWXGRHGHVFULomRGRVSURFHVVRVGH
desenvolvimento urbano e surgimento e evolução das cidades. Assim, 
começa-se por uma breve descrição da origem do fenómeno de 
polarização e do aparecimento das cidades ditas "pré-urbanas", do 
FRQVHTXHQWH LQtFLRGRSURFHVVRGHXUEDQL]DomRTXHFRQGX]LXDR
"nascimento" das primeiras cidades "urbanas", até à realidade actual, 




caracterizar o processo de desenvolvimento das cidades modernas e 
da formação, evolução e transformação dos denominados "centros 
históricos".
&KHJDVHHQWmRHDLQGDQR&DStWXORjSUREOHPiWLFDGDUHJHQH-






3RU ÀPDERUGDVHD UHODomRHQWUH UHJHQHUDomRXUEDQDH VXVWHQ-




procura sistematizar o estudo e análise deste tipo de intervenções. 
Passa-se de seguida à apresentação de um sistema informação para 
DSRLRDLQWHUYHQo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQDSDUDRTXDOVHGHVHQ-
volveu e incorporou um módulo ou Sistema de Apoio à Decisão (SAD) 
onde se encontram os modelos e metodologias multicritério de apoio 
à decisão, desenvolvidas no âmbito deste trabalho de investigação.
$LQGDQR&DStWXORDSUHVHQWDPVHHGHVFUHYHPVHRVSURFHVVRVH
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triagem ou afectação), julgamos importante efectuar também a 
descrição detalhada deste método e referir as principais razões da 
sua selecção e utilização.
Pretendendo-se comprovar a aplicabilidade, e aferir e validar os 
parâmetros e critérios usados, é apresentada uma aplicação das 
GXDVPHWRGRORJLDVDTXLSURSRVWDVDXPFDVRGHHVWXGRD%DL[D
GH&RLPEUDFRPTXHWHUPLQDR&DStWXOR
Esta aplicação, possibilitará ainda efectuar uma caracterização da 
zona de estudo e, principalmente, obter os dados necessários para 
aplicação de um modelo multiobjectivo.
2&DStWXORpGHGLFDGRjDSUHVHQWDomRHGHVFULomRGRPRGHOR
matemático multiobjectivo, concebido e implementado com o 
LQWXLWRGHSHUPLWLUGHWHUPLQDUDVHTXrQFLDGH LPSOHPHQWDomRGDV






GHVHQYROYLGDV  YDULDQWHV RX YHUV}HV GHVWHPRGHORPDWHPiWLFR
PXOWLREMHFWLYRTXHVmRWDPEpPGHVFULWDVQHVWH&DStWXOR
3RUVXDYH]R&DStWXORpGHGLFDGRjDSUHVHQWDomRGDDSOLFDomR
do modelo multiobjectivo ao caso de estudo já referido - a "Baixa 
de Coimbra". Os resultados desta aplicação, nas suas várias versões/
YDULDQWHVVmRWDPEpPGLVFXWLGRVQHVWH&DStWXOR
1R&DStWXORR~OWLPRGHVWHWUDEDOKRDSUHVHQWDPRVDVSULQFLSDLV
conclusões sobre os trabalhos realizados, resultados obtidos e objec-
tivos concretizados.
)D]VHWDPEpPXPDUHÁH[mRVREUHDTXHODVTXHSRGHUmRHRXGHYH-
rão ser as perspectivas e linhas de desenvolvimento futuro.
05> Disseminação e validação dos trabalhos 
desenvolvidos
Com o intuito de, durante a realização do trabalho de investigação 
TXHDTXLDSUHVHQWDPRVLUREWHQGRDQHFHVViULDYDOLGDomRGRVGH-
senvolvimentos realizados e resultados obtidos, estes foram objecto 
GDVVHJXLQWHVSXEOLFDo}HV
 Natividade-Jesus, E., Coutinho-Rodrigues, J. & Henggeler-
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
LQWURGXomR &!
$QWXQHV &  $0XOWLFULWHULD 'HFLVLRQ 6XSSRUW 6\VWHP IRU
+RXVLQJ (YDOXDWLRQ LQ 'HFLVLRQ 6XSSRUW 6\VWHPV 9ROXPH 
,VVXH3DJHV'2,MGVV>6FLHQWLÀF
-RXUQDO,6,7LSR$QD)&78&@
 1DWLYLGDGH-HVXV ( 	 &RXWLQKR5RGULJXHV -  $ :HE
Spatial Decision Support System for Housing Evaluation in Urban 





"Housing evaluation with Web-SDSS in urban regeneration actions", 
3URFHHGLQJVRIWKH,&(0XQLFLSDO(QJLQHHU9ROXPH,VVXH
 '2, PXHQ >$YDLODEOH RQOLQH 
SXEOLFDWLRQH[SHFWHGLQ6HSWHPEHU@>6FLHQWLÀF-RXUQDO,6,7LSR$
QD)&78&@
O trabalho foi ainda apresentado (e discutido) nas seguintes confe-
UrQFLDVFLHQWtÀFDVFRPDFRQVHTXHQWHSXEOLFDomRQRVUHVSHFWLYRV
proceedings
  Natividade-Jesus, E., Coutinho-Rodrigues, J. & Tralhão, L "A Multi-
Objective Model for Urban Renovation Problems”, OPTIMIZATION 
  6L[WK ,QWHUQDWLRQDO &RQIHUHQFH RQ 2SWLPL]DWLRQ 3RUWR
3RUWXJDO
 Natividade-Jesus, E. & Coutinho-Rodrigues, J. "A Spatial 
Multicriteria Decision Support System for Urban Renovation Projects 
- Application to Coimbra Downtown", CINCOS'08, Congress 
of Innovation on Sustainable Construction, CentroHabitat - 
Plataforma para a Construção Sustentável, WRC, Curia, Portugal, 

 Natividade-Jesus, E. e Coutinho-Rodrigues, J. & Tralhão, L., 
"Metodologia Multicritério para avaliação do estado de 
FRQVHUYDomRGRVHGLItFLRV$SOLFDomRQRkPELWRGH5HQRYDomR
8UEDQD,2&RQJUHVVRGD$3',2$VVRFLDomR3RUWXJXHVD
de Investigação Operacional, FEUC - Faculdade de Economia 
GD8QLYHUVLGDGHGH&RLPEUD3RUWXJDO
 1DWLYLGDGH-HVXV(&RXWLQKR5RGULJXHV-	7UDOKmR/
"Um modelo multiobjectivo para apoio à decisão em operações 
GH UHDELOLWDomR XUEDQD &,1&26
 &RQJUHVV RI ,QQRYDWLRQ
on Sustainable Construction, CentroHabitat - Plataforma para 
a Construção Sustentável, Universidade de Aveiro, Aveiro, 20-

 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
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Espera-se, também, a futura disseminação deste trabalho através da 
publicação de novos artigos em revistas internacionais (ISI). Com esse 
SURSyVLWRHQFRQWUDVH MiHPSUHSDUDomRXPDUWLJRTXHDERUGDR




 Natividade-Jesus, E., Coutinho-Rodrigues, J., Tralhão, L. & Sousa, 
10XOWLDWWULEXWHFODVVLÀFDWLRQRIKRXVLQJFRQVHUYDWLRQ
status in urban regeneration actions", EfS Energy for Sustainability 
 6XVWDLQDEOH&LWLHV'HVLJQLQJ IRU 3HRSOHDQG WKH 3ODQHW
&RLPEUD
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01> Da polarização e urbanização às "cidades-
região"
Tellier, no seu livro 8UEDQZRUOGKLVWRU\$QHFRQRPLFDQGJHRJUDSKLFDO
perspective >@GHÀQHPolarizaçãoFRPRIHQyPHQRDWUDYpVGRTXDO
as actividades e as pessoas se reúnem pela primeira vez em aldeias e, 
HPVHJXLGDHPSHTXHQDVFLGDGHVFLGDGHVHPHWUySROHVHFRQVLGHUD
PHVPRTXHHVWHpRIHQyPHQRPDLVLPSRUWDQWHHPDLVPDUFDQWHGD
história do mundo desde o surgimento daescrita".
)LJXUD Evolução da taxa mundial de urbanização (adaptado de >@)
2LQtFLRGRIHQyPHQRGH3RODUL]DomRWHUiDFRQWHFLGRDSUR[LPDGD-
PHQWHDFFRPRDSDUHFLPHQWRGDVSULPHLUDVFLGDGHSUpXU-





















FRQVHTXrQFLDGH XPFRQMXQWR LQWHUOLJDGRGH WUDQVIRUPDo}HV QDV
LQVWLWXLo}HVSUiWLFDVVRFLDLVHPRGRVGHRUJDQL]DomRVRFLDOSROtWLFD
e religiosa), nascendo assim, as primeiras formas altamente desenvol-
YLGDVGHJRYHUQRRUJDQL]DomRHHVWUDWLÀFDomRVRFLDO>@, >@, >@.
2QDVFLPHQWRGHVWDVFLGDGHVXUEDQDVHPFRQMXQWRFRPDVIRUWLVVtPDV
alterações sociais e o grande desenvolvimento da actividade econó-
mica, aconteceu de forma totalmente independente em seis zonas 
diferentes do planeta (Figura 02.02HPDUFRXRLQtFLRGRSURFHVVRGH
XUEDQL]DomRDTXH&KLOGHGHQRPLQRXGH5HYROXomR8UEDQD>@.





gicamente localizada nas margens do Rio Eufrates e muito próxima 
do Rio Tigre ()LJXUD), se desse a primeira "explosão urbana" da 
KLVWyULD SRUPXLWRVGHQRPLQDGDGHSHTXHQREDQJ HQDVFHVVH
DTXHODTXHSRGHVHUFRQVLGHUDGDDSULPHLUDPHWUySROHYHUGDGHLUD-
mente heterogénea e cosmopolita - a cidade da Babilónia >@.
1 $FWXDOPHQWHHVWDIDVHpPDLVIUHTXHQWHPHQWHGHQRPLQDGDGHWKHULVHRIWKHVWDWHRXRULJLQRIVWDWHV·YHU>@)
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
FLGDGHVUHJHQHUDomRXUEDQDHVXVWHQWDELOLGDGH &!
Estas "novas" cidades tinham, como atrás já se referiu, uma organi-
]DomRVRFLRHFRQyPLFDEDVWDQWHPDLVFRPSOH[DHHYROXtGDTXHDV
cidades pré-urbanas. Desde modo, a noção de cidade desenvolvida 
por Childe >@HQJOREDYDQmRVyRHVSDoRItVLFRHJHRJUiÀFRGHQ-
samente povoado", mas também, todo o conjunto de inter-relações 
HGHVHQYROYLPHQWRVVRFLDLVHFRQyPLFRVSROtWLFRVHFXOWXUDLVTXHHOH
WmREHPVLQWHWL]RXQDVXDFpOHEUHOLVWDGHFULWpULRVYHUSmith, M. E., 
´9*RUGRQ&KLOGHDQGWKH8UEDQ5HYROXWLRQDKLVWRULFDOSHUVSHFWLYH
RQDUHYROXWLRQLQXUEDQVWXGLHVµSDJ>@).
)LJXUD A primeira "explosão urbana" - A cidade da Babilónia 
Desde então, muitas cidades, impérios e civilizações se desenvolveram 
SH[ R ,PSpULR 5RPDQRR ,PSpULR %L]DQWLQR R ,PSpULR&KLQrVD
&LYLOL]DomR0XoXOPDQDHDVJUDQGHVFLGDGHVGH5RPD&RQVWDQWL-
QRSOD&KDQJDQ;LDQ%DJGDGHHWFPDVIRUDPQHFHVViULRVDOJXQV










- )LJXUD e )LJXUD.
)RUDPQHFHVViULRVSRXFRPDLVGHDQRVSDUDTXHD81+$%,7$7
GHFODUDVVHIRUPDOPHQWHTXHPDUFDYDDHQWUDGDQXPDQRYD
fase do processo de urbanização - "a new urban millennium" >@ ou 
"the urban age" >@XPDYH]TXHSHODSULPHLUDYH]PDLVGHPHWD-
GHGDSRSXODomRPXQGLDOPLOK}HVUHVLGLDHP]RQDVXUEDQDV
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
FLGDGHVUHJHQHUDomRXUEDQDHVXVWHQWDELOLGDGH &!
HMiHUDPPDLVGHDVFLGDGHVGRPXQGRFRPPDLVGHPLOKmR




Como referem Soja e Kanai >@, hoje deparamo-nos com "uma ur-
banização de todo globo e a globalização do urbano com estilo de 
YLGD SHUVSHFWLYDQGRVHTXHHP VHMDP Mi PLOK}HV DV
SHVVRDVDYLYHUHPFLGDGHVLVWRpGDSRSXODomRPXQGLDOVHQ-
GRTXHQDVUHJL}HVPDLVGHVHQYROYLGDVHVWDSHUFHQWDJHPXOWUDSDV-
sará os 80% >@3UHYrVHWDPEpPTXHHPPHVPRQDVUHJL}HV
PHQRVGHVHQYROYLGDVDSRSXODomRXUEDQDUHSUHVHQWHFHUFDGH
da sua população >@, >@ - )LJXUD e Figura 02.08.
Com esta "globalização do urbano" passou-se de um fenómeno de 
FUHVFLPHQWRHGHQVLÀFDomRGDVFLGDGHVHPWRUQRGRVHXFHQWURSDUD
um processo de espalhamento e desconcentração policêntrica em 
redor do seu núcleo "histórico" >@.
1DVFHPDVVLPQXPDSULPHLUDIDVHFLGDGHVPDLVSHTXHQDVHPWRU-
QRGDFLGDGHKLVWyULFDRXLQLFLDOTXHHPUD]mRGRVHXFUHVFLPHQWR
horizontal se acabam por "unir" (processo de conurbação) e originar 
as denominadas metrópoles ou regiões metropolitanas.






conurbação, desta vez entre regiões metropolitanas, resultado do 
estabelecimento de importantes relações socio-económicas e inten-
VRÁX[RGHSHVVRDVEHQVHVHUYLoRVGHUDPRULJHPDRTXHKRMHVH
denominam por megalópoles ou "cidades-região" >@, caracterizadas 
SHODVXDHQRUPHPDJQLWXGHHFRQyPLFDHGHPRJUiÀFDHSHODVXD








GDVXSHUItFLHWHUUHVWUH)LJXUD e )LJXUD -, representam a 
JUDQGHPDLRULDGRDPELHQWHFRQVWUXtGRSHOR KRPHPGD ULTXH]D
económica existente e do desenvolvimento cultural do planeta, e 
HPFRQVHTXrQFLDGRSRGHUSROtWLFRPXQGLDO>@.
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
FLGDGHVUHJHQHUDomRXUEDQDHVXVWHQWDELOLGDGH &!
)LJXUD "world by night" e as "cidade-região" (fonte >@)




 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
FLGDGHVUHJHQHUDomRXUEDQDHVXVWHQWDELOLGDGH &!
)LJXUD Evolução da taxa de urbanização, por regiões 
3DUHFHLQTXHVWLRQiYHOXPDIUDFomRFDGDYH]PDLRUGDSRSXODomR
PXQGLDOYDLVHQGRDWUDtGDSHORPRGRGHYLGDXUEDQRRVGDGRVH[LV-
tentes e as projecções de evolução futura, assim o comprovam). No 
HQWDQWRHVWDDWUDFomRHRFRQVHTXHQWHFUHVFLPHQWRGDVFLGDGHVH
regiões urbanas, não terá (necessariamente) os mesmos padrões e 
FDUDFWHUtVWLFDVGHGHVHQYROYLPHQWRHPWRGDVDVUHJL}HVGRPXQGR
- Figura 02.08.
Figura 02.08. Evolução da população urbana, por regiões 
De facto as cidades das regiões mais desenvolvidas e as das regiões 
menos desenvolvidas deparam-se hoje com "estádios de urbanização" 
distintos e com perspectivas de evolução bastante diferentes. Assim, 
RVGHVDÀRVSUREOHPDVHGLÀFXOGDGHVFRPTXHKRMHVHGHSDUDPVmR
por isso, também bastante distintos - )LJXUD.
9DPRVDJRUDGHVFUHYHUDOJXQVGHVVHVGHVDÀRVHSUREOHPDVFRQFHQ-
WUDQGRQRVQRVTXHDIHFWDPRVSDtVHVPDLVGHVHQYROYLGRV
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
FLGDGHVUHJHQHUDomRXUEDQDHVXVWHQWDELOLGDGH &!
)LJXUD Nova Iorque vs Bombaim
1.1RYD,RUTXH&HQWUDO3DUN2. Bombaim - Cidade e Praia  3.7UkQVLWRHP1RYD,RUTXH
4. Trânsito em Bombaim  5.1HYHHP1RYD,RUTXH6. Cheias em Bombaim  7.9LVWDiUHD
sobre Manhattan  8.9LVWDDpUHDVREUHDVIDYHODVGH%RPEDLP9.0DSD''HQVLGDGH
SRSXODFLRQDOGH1RYD,RUTXH10.0DSD''HQVLGDGHSRSXODFLRQDOGH%RPEDLP
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mento individual de cada um desses pontos" (Tisdale >@, citado por 
Berry >@). Resumem, assim, a urbanização a um processo difuso e 
FRQWtQXRDWUDYpVGRTXDORVFHQWURVXUEDQRVVHLDPH[SDQGLQGRGH
IRUPDFRQFrQWULFDSDUDDV]RQDVUXUDLVOLPtWURIHV>@, >@. No entanto, 
a realidade e nomeadamente os padrões de desenvolvimento e ur-
EDQL]DomRTXHRFRUUHUDPQRVSDtVHVPDLVGHVHQYROYLGRVPRVWUDUDP
ser bem mais complexos e, por isso, novos modelos tem vindo a ser 
desenvolvidos e estudados >@ eRFDVRGR PRGHORFtFOLFRGRV
HVWiGLRVGHXUEDQL]DomRHVTXHPDWL]DGRQD)LJXUD (com as 
contribuições de Hall >@, Klaassen et al. >@ e Berg et al.>@).
)LJXUD 2PRGHORFtFOLFRGRVHVWiGLRVGHXUEDQL]DomR (adaptado de >@)
Este modelo analisa a região urbana no seu conjunto (núcleo central 
- ou centro - e periferia) e admite vários estádios no processo de de-
VHQYROYLPHQWR XUEDQL]DomR VXEXUEDQL]DomR GHVXUEDQL]DomR H
reurbanização. Cada um destes estádios pode ainda ser subdividido 
em duas fases, com base na mudança de ganho para perda popu-
lacional, no centro ou na periferia - podendo assim, ter-se centraliza-
ção ou descentralização, absoluta ou apenas relativa) >@.
Assim, a primeira fase - urbanização - consiste na migração da po-
pulação das zonas periféricas e rurais para o centro da cidade - a 
cidade "inicial" ou "cidade histórica" -, na procura de mais e melhores 
RSRUWXQLGDGHVGHHPSUHJRDFHVVRPDLVSUy[LPRHGLYHUVLÀFDGRD
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
FLGDGHVUHJHQHUDomRXUEDQDHVXVWHQWDELOLGDGH &!
serviços (p.ex. saúde, educação, lazer e cultura), em resumo, "me-
lhores condições de vida". Ocorrendo assim, um rápido aumento da 
concentração populacional e da dimensão dos centros urbanos.
Como já se referiu, o processo de desenvolvimento das cidades 
esteve, desde "sempre", relacionado com a evolução dos modos 
e infraestruturas de transporte e comunicação (Lewis & Maund >@ 
citado por Antrop >@$VVLPQRVSDtVHVPDLVGHVHQYROYLGRVQRPHD-









inicia-se uma nova era no conceito de mobilidade - o transporte in-
dividual e a construção de novas vias de comunicação. Em conse-
TXrQFLDDVFLGDGHVRXPHOKRURVFHQWURVGDVFLGDGHVFRPHoDP
a debater-se com graves problemas de congestionamento de tráfe-
go, poluição, segurança e mesmo "custo de vida". O espaço dispo-
QtYHOSDUDQRYDVFRQVWUXo}HVWRUQDVHFDGDYH]PDLVHVFDVVRHSRU
isso, mais caro e as cidades começam a sofrer grandes transforma-
o}HVQDVXDFRQÀJXUDomR>@,QLFLDVHDVVLPQRVÀQDLVGDGpFDGD
GHQRQRUWHGD(XURSD e América do Norte) uma segunda fase 
do desenvolvimento urbano - a suburbanização - caracterizada por 
um rápido crescimento da população na periferia da cidade (os 
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nhada na grande maioria dos casos por uma forte redução da po-
pulação e de actividade no antigo centro urbano ()LJXUD e 
)LJXUD).
)LJXUD Estádios do desenvolvimentos urbano no norte da Europa - em % de 
RUF (adaptado de >@)
Estes "subúrbios", no entanto, tinham (e em alguns casos, ainda têm) 
uma conotação negativa >@, estando associados ao conceito de 
"cidade-dormitório", dependente da cidade (histórica) em termos de 
trabalho, compras ou oferta de actividades culturais e recreativas >@. 
Só mais tarde, com a descentralização das actividades industriais e 
FRPHUFLDLVSDUDHVWDV]RQDVDTXHODFRQRWDomRHGHSHQGrQFLDVH
FRPHoDDHVEDWHUHLQLFLDVHRTXHPXLWRVLQWLWXODPDXUEDQL]DomR
dos subúrbios" (Birch >@ citado por Champion >@).
3DVVDVHDVVLPQRVDQRVVHJXLQWHVGpFDGDVGHHGRVpFXOR
;;DXPDQRYDIDVHDGHVXUEDQL]DomRSRUDOJXQVGHVLJQDGDSRU
"contraurbanização" >@, >@, >@ - onde a cidade e os seus subúrbios, 
RX VHMD WRGRRDJORPHUDGRXUEDQRHQWUDHPGHFOtQLR LQGXVWULDOH
SRSXODFLRQDOHPGHWULPHQWRGDVSHTXHQDVFLGDGHVHYHQWXDOPHQWH
PDLVUXUDLVTXHDVVLPFUHVFHPHPSRSXODomRHGLPHQVmRHVH
"urbanizam". Será a já referida "globalização do urbano como estilo 
de vida" >@.
Em Portugal este processo de desenvolvimento urbano foi (talvez) 
DLQGDPDLVLQWHQVRHPERUDjVHPHOKDQoDGRTXHDFRQWHFHXHP
RXWURVSDtVHVGRVXOGD(XURSDWHQKDDFRQWHFLGRVLJQLÀFDWLYDPHQWH
mais tarde - veja-se na )LJXUDRSRQWRGHFUX]DPHQWRQRLQtFLR
GDGpFDGDGHGRVpFXOR;;HPTXHVHREVHUYDRGHFOtQLRGDIDVH
de urbanização e crescimento da suburbanização. Este crescimento 
WHUiVLGRIRUWHPHQWHDFHOHUDGRSHODHQWUDGDGRSDtVSDUDD8QLmR
(XURSHLDTXHSRVVLELOLWRXRDXPHQWRGRUHQGLPHQWRSHUFDSLWDR
aumento da utilização do automóvel - i.e. da taxa de motorização, 
TXHSDVVRXGHYHtFXORVKDELWDQWHVHPSDUDYHtFX-






retalho nas zonas periféricas >@, >@.
)LJXUD Estádios do desenvolvimentos urbano no norte da Europa - em % de 
RUF (adaptado de >@)




próximas - e um acentuado decréscimo da população e da activi-
dade comercial no centro urbano - )LJXUD.
)LJXUD 9DULDomRGDSRSXODomR>@HQWUHQDUHJLmRGH&RLPEUD
IRQWH,1(&HQVRVH&HQVRV
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
FLGDGHVUHJHQHUDomRXUEDQDHVXVWHQWDELOLGDGH &!
Os residentes, a indústria e os serviços deslocaram-se para fora do cen-




nos velhos centros urbanos, em geral, as pessoas mais desfavorecidas 
(idosos e pobres). Assim, em muitas cidades Europeias e Americanas, 
HVVHVFHQWURVÀFDUDPFDGDYH]PDLVGHWHULRUDGRVHFRPSHVVRDV
GHPDVLDGRSREUHVSDUDDFHGHUHPDHPSUHJRVGHTXDOLGDGHPXLWRV
destes agora deslocados para os subúrbios. Este crescimento periur-
bano, juntamente com o abandono e degradação acentuada do 
centro urbano, comportou importantes impactos sociais, económicos 
e ambientais (Oatley >@ citado em Hemphill et al.>@).
Para combater este cenário, muitas cidades estão a tentar reabilitar os 
VHXVFHQWURVXUEDQRVDQWLJRVRTXHHPFRQMXQWRFRPDFRQMXQWXUD
HFRQyPLFDFRPTXHRVSDtVHVPDLVGHVHQYROYLGRVQRPHDGDPHQWH
(XURSDH(8$ VHGHSDUDPDFWXDOPHQWH  UHFHVVmRHFRQyPLFD
HOHYDGRVtQGLFHVGHGHVHPSUHJRHPSDUWLFXODUQDVFDPDGDVHWiULDV
PDLV MRYHQVGLPLQXLomRDFHQWXDGDGRV UHQGLPHQWRVGDV IDPtOLDV
FULVHGRVHFWRULPRELOLiULRHGLÀFXOGDGHVGHDFHVVRDRFUpGLWRVXELGD
GRVSUHoRVGRVFRPEXVWtYHLVHFRQVHTXHQWHDXPHQWRGRVFXVWRVGH
deslocação casa-trabalho – parece estar a conduzir, em muitas destas 
cidades, a uma estagnação do crescimento dos subúrbios com as 
SRSXODo}HVDFRPHoDUHPDTXHUHUUHJUHVVDUDRFHQWURKLVWyULFR
>@, >@, >@, >@, >@.
Portanto, embora ainda não completamente consensual >@, >@, 
SDUHFHTXHPXLWDVFLGDGHVGRVSDtVHVPDLVGHVHQYROYLGRVFRPHoDP
DPRVWUDUIRUWHVLQGtFLRVGHWHUHPLQLFLDGRRHVWiGLRGRPRGHORGR
desenvolvimento urbano proposto por Berg & Klaassen >@, >@, isto é, 
a fase de reurbanização, caracterizada, primeiro por uma relativa e 
depois por uma absoluta, centralização - ver )LJXUD.
De facto, esta tendência pela reurbanização e centralização era já 
XPDUHDOLGDGHHP)UDQoDQDGpFDGDGHGRVpFXOR;;FRPR
FRQÀUPDUDP2JGHQ	+DOO >@, com base em dados dos Censos 
franceses. Mas também no Reino Unido >@, onde por exemplo, a 





Também na Austrália, Canadá e E.U.A. esta tendência tem sido no-
tada >@. Dados publicados recentemente pelo United States Census 
Bureau >@PRVWUDPPHVPRTXHRDQRGHIRLRSULPHLURHP
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
FLGDGHVUHJHQHUDomRXUEDQDHVXVWHQWDELOLGDGH &!
PDLVGHQRYHGpFDGDVHPTXHHPGDVPDLRUHVHSULQFLSDLV





 Uma análise efectuada a estes dados por William H. Frey (investigador 
HUHFRQKHFLGRHVSHFLDOLVWDHPHVWXGRVGHPRJUiÀFRV>@, levam-no 
DDÀUPDUTXHQRTXHGL]UHVSHLWRDRV(8$´RFUHVFLPHQWRSRSX-
lacional) da cidade nos últimos anos foi claramente mais rápido do 
TXHRFUHVFLPHQWRVXEXUEDQRVXJHULQGRXPDPDLRUFDSDFLGDGHGH
DWUDFomRGDVFLGDGHVµHTXH´ RTXHSRGHSDUHFHUXPDWUpJXDWHP-








ao velho $PHULFDQ'UHDP e a abandonar a casa própria (ou dos 
pais) nos subúrbios e as deslocações diárias em carro próprio, por 
um habitação arrendada no centro da cidade e pela utilização de 
WUDQVSRUWHVFROHFWLYRVHLGHQWLÀFDPQHVWDWHQGrQFLDRQDVFLPHQWRGH
uma nova geração – a Generation RentSHUVSHFWLYDQGRDTXLXPD
“oportunidade de ouro” para as cidades >@.




cidades portuguesas - p.ex. no Chiado em Lisboa, na Ribeira no Porto, na 
Alta Universitária em Coimbra – com o crescimento cada vez mais notório 
da procura de casa (reabilitada) nestes locais, na grande maioria dos 
FDVRVSDUDDUUHQGDUSRUSDUWHGHMRYHQVDGXOWRVHPLQtFLRGHFDUUHLUD
1DYHUGDGHVHRVGDGRVGLVSRQtYHLVDLQGDVmRHVFDVVRVSDUDFRPSURYDU
este fenómeno na maioria das cidades portuguesas, já em Lisboa os 
UHVXOWDGRVGDHYROXomRSRSXODFLRQDOGRV~OWLPRV&HQVRVH
SDUHFHPGDULQGLFDo}HVUHODWLYDPHQWHÀiYHLVGHTXHDWHQGrQFLD
da reurbanização e o regresso à "cidade histórica" é uma realidade.
Observando a )LJXUDIDFLOPHQWHFRQFOXtPRVTXHVHHQWUHH





freguesias da zona central e histórica de Lisboa, precisamente as mais 
centrais na zona renovada da "Baixa-Chiado" as freguesias da Madalena, 




metropolitana de Lisboa tiveram crescimentos superiores a estes valores).





LQTXpULWRVUHDOL]DGRV$VVLP>@, >@, >@, >@, >@, >@, >@
 Em primeiro lugar, ela (a nova procura pelo "centro histórico") 
parece estar muito associada ao surgimento de uma nova 
FODVVH GH MRYHQV SURÀVVLRQDLV  SyVLQGXVWULDO  QR VHFWRU
GRV QHJyFLRV GD DOWD ÀQDQoD H GD LQG~VWULD FULDWLYD TXH
encontra nestes locais, por um lado, maior oferta, diversidade 
e oportunidades de trabalho e, por outro, um lugar vibrante, 
FULDWLYDPHQWHHIHUYHVFHQWHHFXOWXUDOPHQWHULFR
2) Em segundo, uma mudança na estrutura tradicional das 
IDPtOLDV PDLRU Q~PHUR GH SHVVRDV D YLYHUHP VR]LQKDV H D
FDVDUHPRXFRQVWLWXtUHPIDPtOLDPXLWRPDLVWDUGHIDPtOLDVPDLV
SHTXHQDVHPXLWDVGHODVVHPÀOKRV(ODVHQFRQWUDPQRFHQWUR
histórico", uma maior oferta de casas de menor dimensão, mas 
 $VIUHJXHVLDVDTXHDTXLQRVUHIHULPRVHVWmRGHDFRUGRFRPDDQWLJDRUJDQL]DomRDGPLQLVWUDWLYDLHDQWHULRUj
5HRUJDQL]DomR$GPLQLVWUDWLYDGDV)UHJXHVLDVRFRUULGDHP
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
FLGDGHVUHJHQHUDomRXUEDQDHVXVWHQWDELOLGDGH &!
WDPEpPXPDPDLRURIHUWDGHFDVDVSDUDDUUHQGDUTXHPHOKRU
satisfazem as suas preferências económicas, de mobilidade e 
ÁH[LELOLGDGHGHPXGDQoD
 3DUHFH WDPEpPVHU WUDQVYHUVDODDWUDFomRSHODDUTXLWHFWXUD
diferenciada, porventura mais "charmosa" e "elegante" 
SURSRUFLRQDGDSHORFHQWURKLVWyULFR
 3RU ~OWLPR D FHQWUDOLGDGH LQWUtQVHFD GR FHQWUR KLVWyULFR H D
crescente "aversão" à utilização massiva do automóvel e 
jV ORQJDV GHVORFDo}HV FDVDWUDEDOKR SDUD R TXH WDPEpP
FRQWULEXLUiTXHURFRQWtQXRDXPHQWRGRFXVWRGRVFRPEXVWtYHLV
TXHUXPDPDLRUFRQVFLrQFLDVRFLDOHDPELHQWDO
)LJXUD Baixa-Chiado | Centro Histórico de Lisboa
1 e 2.,QFrQGLRGR&KLDGRTXHLURQLFDPHQWHYLULDDLPSXOVLRQDUDUHDELOLWDomRGHVWD]RQD
da cidade)  3 e 4(GLItFLRVGHJUDGDGRV4. O Largo do Chiado pós-reabilitação  6, 7 e 9.(GLItFLRV
de habitação reabilitados (exterior e interiores) - o "charme da nova cidade"
 apoio à decisão em acções de regeneração urbana  28
FLGDGHVUHJHQHUDomRXUEDQDHVXVWHQWDELOLGDGH &!
)LJXUD Variação da população nas freguesias de Lisboa IRQWH,1(
&HQVRV&HQVRVH&HQVRV
1. (QWUHH  2.(QWUHH
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
FLGDGHVUHJHQHUDomRXUEDQDHVXVWHQWDELOLGDGH &!
03> Regeneração urbana e desenvolvimento 
sustentável
'HSRLVGHWHUPRVHIHFWXDGRXPDEUHYHUHÁH[mRVREUHRSURFHVVR
de evolução e desenvolvimento das cidades e sobre a tendência 
actual de reurbanização e centralização - uma nova urban age e o 
"regresso ao centro histórico" -, parece ser unânime a premência e 
LPSRUWkQFLDTXHDUHQRYDomRXUEDQDWHPHWHUiQDVSHUVSHFWLYDV
de desenvolvimento futuro do mundo e sociedades modernas.
Assim, vamos agora concentrarmo-nos na problemática da "reno-
vação" urbana. Começando pela evolução do próprio conceito de 
UHQRYDomRHGDVSROtWLFDVDHOHDVVRFLDGDV 3DVVDVHGHSRLV D
abordar e analisar a sua estreita relação com a cada vez mais uni-
versal preocupação com o desenvolvimento sustentável.
03.01> Evolução do conceito e políticas de renovação 
$VSULPHLUDVSROtWLFDVGHFRQVHUYDomRHVWDYDPFRQFHQWUDGDVQDSUH-
VHUYDomRGHPRQXPHQWRVHHGLItFLRVTXHGHPRQVWUDVVHPVLJQLÀFDGR
e relevância histórica, patrimonial, religiosa e/ou cultural - denomi-
QDGRVHGLItFLRVFODVVLÀFDGRV7KH$WKHQV&KDUWHUIRUWKH5HVWRUDWLRQ














de Paris estaria perdido" >@.
Assim, o conceito de protecção e conservação foi alargado de 
modo a abranger também toda esta área circundante, analisando 
HSURWHJHQGRRHGLItFLRHDHQYROYHQWHFRPRXPWRGRDVGHQRPL-
nadas area-based conservation policies >@(VWDVSROtWLFDVVXUJLUDP
praticamente em simultâneo um pouco por toda a Europa sendo o 
primeiro exemplo o Monumentenwet (O Acto Monumento) na Holan-
GDHP
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
FLGDGHVUHJHQHUDomRXUEDQDHVXVWHQWDELOLGDGH &!
8PSRXFRGHSRLVHPHP)UDQoDVXUJLUDPRVSecteurs Sauve-
gardés criados pela Loi Malraux >@ e aplicados em cidades como 
Dijon, Uzés, Tours, NancyRXQRVTXDUWHLU}HVKLVWyULFRVGDVFLGDGHV
de $YLJQRQ e Lyon e ainda, no (provavelmente) mais ambicioso, 
complexo e famoso Secteur Sauvegardé - o aristocrático bairro de Le 
Marais em Paris (declarado Secteur Sauvegardé HP>@, >@.
Outros exemplos vieram do Reino Unido com a implementação do 
&LYLF$PHQLWLHV$FWHPHGD,WiOLDWDPEpPHPFRPD




pelo reverendo :$5*RRGZLQ e com os fundos disponibilizados pelo 




)LJXUD Paris, o rio Sena e o Le Marais
1. A cidade e as margens do Sena  2. O Sena e a Catedral de Notre Dame  3. Como se vivia o Sena  
4. Como se vive o Sena - O Sena e as suas "novas" praias
5. Le Secteur Sauvegardé "Le Marais" - Delimitação da área sobre imagem aérea  6. Le Marais - Rue 
des Hospitalières  7./H0DUDLV-DUGLQVGD3ODFHGHV9RVJHV
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
FLGDGHVUHJHQHUDomRXUEDQDHVXVWHQWDELOLGDGH &!
No entanto, muitos deste projectos estavam intensamente focados nos 
DVSHFWRVItVLFRVGRVHGLItFLRVHLQIUDHVWUXWXUDVSH[RSecteur Sauve-
gardé - Le Marais em Paris e o Secteur Sauvegardé - Vieux-Lyon onde 
GDVXDSRSXODomRRULJLQDOGHKDELWDQWHVIRLWUDQVIHULGD
para habitação social na periferia >@HHVTXHFLDPRXWURVDVSHFWRV
não menos importantes, de natureza social, económica e cultural, e 
ID]LDPHPHUJLUVHQWLPHQWRVGHLQMXVWLoDHFRQÁLWRVVRFLDLV>@.
De facto, o atrair de investimentos para as zonas renovadas (ou preser-
YDGDVID]FUHVFHURYDORUGRPHUFDGRLPRELOLiULRHHPFRQVHTXrQFLD
PXLWRVGRVPRUDGRUHVGHPDLVEDL[RVUHQGLPHQWRVTXHRFXSDYDP
estas zonas antes da sua renovação deixam de ter capacidade de 
suportar o custo das casas e são obrigados a ir procurar habitação, a 
preços mais baixos, na periferia, deixando as suas velhas casas - agora 
renovadas - para as classes de maiores rendimentos - *HQWULÀFDomR1.
1 *HQWULÀFDomR (do inglês JHQWULÀFDWLRQ, de gentrySHTXHQDQREUH]DSURFHVVRGHUHFXSHUDomRGRYDORULPRELOLi-
ULRVHGHUHYLWDOL]DomRGHXPD]RQDFHQWUDOGDFLGDGHDSyVSHUtRGRGHGHJUDGDomRItVLFDHFRQyPLFDHVRFLDOJHUDOPHQWH
acompanhada da deslocação dos residentes com menor poder económico para outro local, e da entrada de residentes 
com maior poder económico. É um processo profundamente estudado e documentado, muitas das vezes criticado pelos 
especialistas em planeamento urbano, mas também em alguns casos e, mais recentemente, apontado com uma oportu-
QLGDGHSDUDDUHQRYDomRGRVDFWXDLVFHQWURVKLVWyULFRV9HU>@, >@, >@, >@, >@, >@, >@, >@, >@, >@.
)LJXUD Williamsburg - E.U.A., a "cidade-museu"
1. Jardim do Palácio do Governador  2. The Sir Christopher Wren Building  3. Cavalos no pasto e casa 
colonial  4, 5 e 6. Williamsburg e a sua gente 
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
FLGDGHVUHJHQHUDomRXUEDQDHVXVWHQWDELOLGDGH &!
$SHVDUGHVWDFUtWLFDDSRQWDGDjLoi Malraux, nomeadamente na sua 
aplicação ao Bairro de Le MaraisHP3DULVWUrVFDUDFWHUtVWLFDVVmRGH
VHOKHUHFRQKHFHUHVDOLHQWDURIDFWRGHMiSUHYHUHREULJDUjHODERUD-
ção de um inventário, de estudos e de regulamentos pormenorizados 
HLQGLYLGXDOL]DGRVSDUDFDGDXPDGDV]RQDVGHLQWHUYHQomRRGH
WDPEpPREULJDUDTXHHVWHVSODQRVIRVVHPREMHFWRGHGLVFXVVmRH
negociação entre o poder central e local - exigindo mesmo a exis-
WrQFLDGHXP&RPLWp/RFDOHDLQGDRWHUURPSLGRFRPDVDQWHULRUHV
HVWUDWpJLDVGHUHQRYDomRXUEDQDRULXQGDVGDVSROtWLFDVXUEDQDVSyV
Guerra, muito suportadas no conceito de demolição e reconstrução 
total de largas áreas da cidade >@, >@, >@.





de carácter social, cultural e económico. Estes novos instrumentos 
de reabilitação urbana, incluem assim, como uma das suas preo-
cupações primordiais, a recuperação socioeconómica das áreas 
intervencionadas >@, >@. Para isto, contribuiu também o facto de 






>@, >@ -, é o facto de elas contemplarem uma visão muito mais 
DODUJDGDGDFLGDGHHQmRÀFDUHPSRULVVRUHVWULQJLGDVjiUHDGH
intervenção. Implicam, deste modo, acções e medidas sobre os as-
pectos de utilização actual e futura dos solos, do tráfego, do desenvol-
vimento de infraestruturas, isto é, do desenvolvimento da cidade >@.
Foi, no entanto, a &DUWD (XURSHLD GR 3DWULPyQLR $UTXLWHFWyQLFR 
(também conhecida como &DUWDGH$PHVWHUGmR) >@TXHGHÀQL-
WLYDPHQWHUHFRQKHFHXHVLVWHPDWL]RXHVWDQRYDDERUGDJHPDQtYHO
europeu >@, >@ (OD YHLRHVWDEHOHFHUTXHXPDYHUGDGHLUDFRQ-
VHUYDomRGRSDWULPyQLRHGLÀFDGR UHTXHUXPDFRUUHFWDHHIHFWLYD
LQWHJUDomRFRPDVSROtWLFDVGHSODQHDPHQWRHGHVHQYROYLPHQWR
urbano - a Conservação Integrada. Tal deve ser alcançado median-





mais pobres >@, >@.
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
FLGDGHVUHJHQHUDomRXUEDQDHVXVWHQWDELOLGDGH &!
(VWDGHFODUDomRGHSULQFtSLROHYRXHPjDGRSomRSHORVPHP-
bros do Conselho da Europa, da Convenção para a Protecção do 
3DWULPyQLR$UTXLWHFWyQLFRGD(XURSD (também denominada Con-
venção de Granada) >@ TXH Mi LQFOXtDPHGLGDV OHJDLVD VHUHP




em conta em todas as fases, isto é, tanto na elaboração de planos 






de " estabelecer nas várias fases do processo de tomada de deci-
VmRPHFDQLVPRVDGHTXDGRVSDUDRIRUQHFLPHQWRGHLQIRUPDomR
consulta e cooperação entre o Estado, as autoridades regionais e 
ORFDLVLQVWLWXLo}HVHDVVRFLDo}HVFXOWXUDLVHRS~EOLFRDUWLJR>@.
6DOLHQWHVHTXHDSHVDUGHDVSROtWLFDVGHFRQVHUYDomREDVHDGDVHP
Áreas de Protecção e Conservação e no conceito de Conservação 
Integrada terem, assim, ganho um verdadeiro estatuto europeu >@, 
DLQGDSHUPDQHFHXPDUJHPSDUDTXHDVXDDSOLFDomRREVHUYDVVH
GLIHUHQoDVHIHFWLYDVHQWUHRVGLYHUVRVSDtVHV
Deste modo, alguns dos documentos legais criados em cada um 
GRVSDtVHV WrPIUHTXHQWHPHQWHFDUDFWHUtVWLFDVH QtYHLVGH LPSOH-
PHQWDomRVLJQLÀFDWLYDPHQWHGLIHUHQWHV3RUH[HPSORVHHPDOJXQV
FDVRVIRLGHVHQYROYLGDOHJLVODomRHVSHFtÀFDTXHFULRXPHFDQLVPRV
de implementação e supervisão "dedicados", já em outros as me-
didas foram integradas em legislação sobre planeamento urbano 
GHFDUiFWHUPDLVJHUDO7DPEpPRQtYHOLQVWLWXFLRQDODTXHVHGiR












do Reino Unido (Council of Europe >@ citado por Teller & Bond >@).
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
FLGDGHVUHJHQHUDomRXUEDQDHVXVWHQWDELOLGDGH &!
(PUHVXPRDVHVWUDWpJLDVHSROtWLFDVGHUHQRYDomRIRUDPQRVSDtVHV
mais desenvolvidos e ao longo das últimas décadas, sofrendo várias 




crescendo em abrangência, passando a contemplar preocupações 
GHFDUiFWHUVRFLDOHFRQyPLFRHFXOWXUDOTXHVHFRQFUHWL]DYDPHP
medidas de melhoria das condições de vida das populações, no-
PHDGDPHQWHDRQtYHOGDUHQRYDomRHDFHVVRjKDELWDomR
'LIHUHQWHV IDVHV QHVWDV SROtWLFDV GH KDELWDomR SRGHP WDPEpP
DVVLPVHU LGHQWLÀFDGRV >@FRPHoDQGRVHSHODSUHRFXSDomRGH
UHVROYHURVSUREOHPDVGHIDOWDGHKDELWDomRDTXHVHVHJXLX




também tornar efectiva a revitalização económica e social das zonas 
intervencionadas - regeneração da comunidade
Esta evolução não será porventura alheia (e o contrário também 
VHUiYHUGDGHLURjVWUDQVIRUPDo}HVTXHSDUDOHODPHQWHRFRUUHUDP
no pensamento económico em relação à importância e contribui-
ção do mercado e indústria da habitação para o desenvolvimento 
HFRQyPLFR$VVLP QXPDSULPHLUD IDVH QRSHUtRGRSyV ,,*UDQGH
Guerra), melhor habitação era encarada por uma grande parte dos 
economistas como uma necessidade social e, por isso, uma despe-
VDVRFLDOFRQVHTXrQFLDGRGHVHQYROYLPHQWRHFRQyPLFRHQmRXP
agente desse desenvolvimento >@. Esta perspectiva estava suportada 
QRVDUJXPHQWRVGHTXHDLQG~VWULDGDFRQVWUXomRGHKDELWDomRHUD
essencialmente baseada em trabalho humano (e pouca tecnologia), 
com salários baixos e pouca produtividade. A isso acrescia o facto de 
apenas ter um efeito limitado e indirecto na produtividade dos con-
VXPLGRUHVGHVWHEHP'HVWHPRGRHTXDQWRPXLWRDFRQVWUXomRGH





ção desempenhava no crescimento e desenvolvimento económico, 
TXHUSHORHOHYDGRQ~PHURGHHPSUHJRVTXHJHUDYDTXHUSRUTXH
DVFRQVHTXrQFLDVVRFLDLVGHXPDFHVVRPDLVIDFLOLWDGRjKDELWDomR
potenciavam também efeitos de ordem económica >@.
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
FLGDGHVUHJHQHUDomRXUEDQDHVXVWHQWDELOLGDGH &!
Embora possa existir discussão se é o desenvolvimento económico 
TXHSRWHQFLDRVHFWRUGDKDELWDomRRXVHpRVHFWRUGDKDELWDomR
TXHFRQWULEXLSDUDRFUHVFLPHQWRHFRQyPLFR>@, >@, parece não 
UHVWDUHPG~YLGDVTXHRVHFWRUGDKDELWDomRGHVHPSHQKDLQÁXHQ-
FLDQGRHRXVHQGRLQÁXHQFLDGRXPSDSHOFHQWUDOQDHYROXomRGRV
ciclos económicos >@, >@. Tal reconhecimento estará presente nas 
razões da entrada do Banco Mundial neste sector, ainda na década 
GHGRVpFXOR;;RXHPDFRQWHFLPHQWRVPDLVUHFHQWHVFRPRD
denominada crise do sub-prime e do mercado da habitação ameri-
FDQRTXHSUHFLSLWRXDDFWXDOFULVHHFRQyPLFDPXQGLDO>@, >@, >@, 
>@. Mas também reside no facto de o mercado da habitação e o 
sector da construção (em particular o da reabilitação, como veremos 
mais adiante) serem comummente apontados como fundamentais 
SDUDDUHYLWDOL]DomRHFRQyPLFDGRVSDtVHV>@.
03.02> Renovação, reabilitação e regeneração urbana
Antes de avançarmos para a discussão, tão actual, da relação entre 
reabilitação urbana e desenvolvimento sustentável, parece-nos perti-
nente procurar fazer um "ponto da situação" e alguns esclarecimentos 
VREUHDOJXQVGRVWHUPRVWmRIUHTXHQWHPHQWHUHIHULGRVPDVWDPEpP
IUHTXHQWHPHQWHLQFRPSUHHQGLGRV(VWDPRVDIDODUSRUH[HPSORGH
conservação, restauro, reabilitação, renovação e regeneração.





 3UHYHQomR >@ FRQMXQWR GH DFWXDo}HV GH FRQVHUYDomR QR
PDLV DPSOR SUD]R SRVVtYHO PRWLYDGDV SRU FRQKHFLPHQWRV
prospectivos sobre o objecto considerado e sobre as condições 
do seu contexto ambiental"2,
 6DOYDJXDUGD >@ TXDOTXHU PHGLGD GH FRQVHUYDomR H
SUHYHQomR TXH QmR LPSOLTXH LQWHUYHQo}HV GLUHFWDV VREUH R
objecto considerado",
 5HVWDXUR >@ TXDOTXHU LQWHUYHQomR TXH UHVSHLWDQGR RV
SULQFtSLRVGDFRQVHUYDomRHIXQGDPHQWDQGRVHQXPFXLGDGRVR
conhecimento prévio, vise restituir ao objecto nos limites do 
SRVVtYHOXPDOHJLELOLGDGHHVHPSUHTXHQHFHVViULRRXVR,
1 Paiva et al. >@ citando a redacção da &DUWD,WDOLDQDGH&RQVHUYDomRH5HVWDXURGRV2EMHFWRVGH$UWHH&XOWXUD 
(não promulgada), In Maria Justicia - $QWRORJLDGHWH[WRVVREUHUHVWDXUDFLyQS
2 Paiva et al. >@ citando a redacção da &DUWD,WDOLDQDGH&RQVHUYDomRH5HVWDXURGRV2EMHFWRVGH$UWHH&XOWXUD 
(não promulgada), In Maria Justicia - $QWRORJLDGHWH[WRVVREUHUHVWDXUDFLyQS
3 Paiva et al. >@ citando Maria Justicia - $QWRORJLDGHWH[WRVVREUHUHVWDXUDFLyQS
4 Paiva et al. >@ citando Maria Justicia - $QWRORJLDGHWH[WRVVREUHUHVWDXUDFLyQS






e exigências funcionais actualizadas."
 5HQRYDomRXUEDQD>@DVXEVWLWXLomRGDWLSRORJLDXUEDQDSUp
existente - alterando drasticamente o traçado e a morfologia 
XUEDQD H GHPROLQGR RV HGLItFLRV TXH OKHV SHUWHQFLDP 
substituindo-a por soluções novas e modernas de desenho do 
espaço urbano, com correspondentes soluções tipológicas".
9HMDPRVWDPEpPRGHÀQLGRQR'HFUHWR5HJXODPHQWDUQ
GHGH0DLRGH&RQFHLWRVWpFQLFRVQRVGRPtQLRVGRRUGH-




elementos estruturantes do aglomerado urbano ou de uma área 
urbana". Nas suas notas complementares, o referido Decreto 
5HJXODPHQWDU UHIHUHDLQGDTXH >@D UHHVWUXWXUDomRXUEDQD
implica normalmente a demolição de partes do tecido urbano 
H[LVWHQWH H IUHTXHQWHPHQWH R FRPSOHWDPHQWR GR WHFLGR
UHPDQHVFHQWHFRPHGLÀFDomRQRYD+iQRUPDOPHQWHOXJDUj
alteração de usos. A estrutura fundiária das áreas directamente 
DEUDQJLGDVVRIUHQRUPDOPHQWHXPDSURIXQGDDOWHUDomR>@
 5HQRYDomR XUEDQD XPD IRUPD GH LQWHUYHQomR QR WHFLGR
XUEDQRH[LVWHQWHHPTXHRSDWULPyQLRXUEDQtVWLFRRXLPRELOLiULR
p VXEVWLWXtGR QR VHX WRGR RX HP SDUWH PXLWR VXEVWDQFLDO
5HIHUH DLQGD R 'HFUHWR 5HJXODPHQWDU TXH QD DFHSomR
geral de renovação urbana, a morfologia urbana e tipologia 
GD HGLÀFDomR VmR DOWHUDGDV $V LQVIUDHVWUXWXUDV XUEDQDV H RV
HVSDoRVXUEDQRVGHXWLOL]DomRFROHFWLYDVmR UHFRQVWUXtGRVGH
DFRUGRFRPDQRYDVROXomRXUEDQtVWLFDDGRSWDGD
 5HDELOLWDomR XUEDQD XPD IRUPD GH LQWHUYHQomR LQWHJUDGD
VREUHRWHFLGRXUEDQRH[LVWHQWHHPTXHRSDWULPyQLRXUEDQtVWLFR
e imobiliário é mantido, no todo ou em parte substancial, e 
modernizado através da realização de obras de remodelação 
RXEHQHÀFLDomRGRV VLVWHPDV GH LQIUDHVWUXWXUDV XUEDQDV GRV
HTXLSDPHQWRVHGRVHVSDoRVXUEDQRVRXYHUGHVGHXWLOL]DomR
colectiva e de obras de construção, reconstrução, ampliação, 
DOWHUDomRFRQVHUYDomRRXGHPROLomRGRVHGLItFLRV
)DOWDQRV DVVLP WHQWDU HVFODUHFHU R VLJQLÀFDGRGH UHJHQHUDomR
(urbana)" e a sua relação no contexto urbano com os conceitos ante-
riores, nomeadamente, com "conservação", mas principalmente com 
UHQRYDomRHUHDELOLWDomR3DUDWDOVHDWHQWDUPRVQDVGHÀQLo}HV











urbana" -, e por outro na inclusão de outras preocupações e dimen-
sões do problema (sociais, económicas, culturais, etc.) - "renovação 
urbana integrada".
A "renovação urbana" está assim, na sua génese associada ao con-
ceito de "reconstrução da cidade sobre a cidade", isto é, a reconstru-








a gestão da cidade no seu conjunto, de forma integrada e em todas 
as suas dimensões >@.
A "regeneração urbana", surge assim, a partir de meados da década 




particular nos seus centros >@.
Surgem, entretanto, nomeadamente no âmbito dos trabalhos da 
União Europeia, um conjunto muito vasto de documentos, propostas 
HGHFODUDo}HVTXHDERUGDPDVTXHVW}HVHSUREOHPiWLFDVGDVFLGD-
des, dos seus centros urbanos, do papel da regeneração urbana no 
GHVHQYROYLPHQWRXUEDQRGRSDSHOGDGLPHQVmRXUEDQDQDVSROtWLFDV
de coesão, de uma nova cultura na mobilidade urbana, etc., ou seja, 
VREUHRGHVHQYROYLPHQWRXUEDQRVXVWHQWiYHO&LWHVHDWtWXORGHH[HP-
plo, a Carta de Leipzig sobre Cidades Europeias Sustentáveis >@, ou a 




o Governo da região de Merseyside - LiverpoolHPYHU>@)
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
FLGDGHVUHJHQHUDomRXUEDQDHVXVWHQWDELOLGDGH &!
regeneração urbana integrada e o seu potencial estratégico para um 
desenvolvimento urbano na Europa mais inteligente, mais sustentável 
e socialmente inclusivo".
$WHQWHVH WDPEpPHPDOJXPDVGDVGHÀQLo}HVGH UHJHQHUDomR
urbana" dadas por um conjunto de intervenientes no sector do de-
senvolvimento urbano à revista inglesa Building,
"A regeneração urbana é uma visão e acção integrada e abrangente 
TXHOHYDjUHVROXomRGRVSUREOHPDVXUEDQRVHTXHSURFXUDWUD]HUXPD
PHOKRULDGXUDGRXUDQDVFRQGLo}HVHFRQyPLFDV ItVLFDV VRFLDLVHDP-
bientais de uma área."
-RQ/DGGFKLHIH[HFXWLYHRIWKH%ULWLVK8UEDQ5HJHQHUDWLRQ$VVRFLDWLRQ
>@5HJHQHUDomRpRSURFHVVRGHUHYLWDOL]DomRGHiUHDVHPGHFOtQLR
das cidades, através da atracção de investimento económico e novos 
empregos e criação de melhores condições de vida às populações. A 





Comité das Regiões da União Europeia intitulado Parecer do comité 
GDVUHJL}HVVREUHRSDSHOGDUHJHQHUDomRXUEDQDSDUDRIXWXURGR






possam satisfazer as expectativas dos seus cidadãos, criar infraestruturas 
HDPELHQWHVTXHYDORUL]HPRVFRQKHFLPHQWRVHDVFRPSHWrQFLDVSURÀV-
sionais dos trabalhadores, proporcionem condições de vida, de trabalho 
e de lazer viáveis e atraentes, ofereçam a todos o máximo de oportuni-
GDGHVSRVVtYHOVHPH[FOXtUHPQLQJXpPHDSURYHLWHPRVUHFXUVRVQDWXUDLV
WmRSDUFLPRQLRVDPHQWHTXDQWRSRVVtYHO D ÀPGH IXQFLRQDUHPQXPD
HFRQRPLDFRPSHWLWLYDFRPEDL[RFRQVXPRGHFDUERQR>@
>@DUHJHQHUDomRXUEDQDGHYHVHUHQFDUDGDFRPRXPSURFHVVRSHU-
manente e integrado, alicerçado numa visão a longo prazo do desen-
YROYLPHQWRXUEDQRVXVWHQWiYHO>@
3RGHUHPRVDVVLPFRQFOXLUTXHDUHJHQHUDomRXUEDQDVHUiXPD
evolução "natural" do conceito original de "renovação urbana" atra-
vés da incorporação das cada vez mais prementes preocupações 
de desenvolvimento sustentável - em todas as suas dimensões -, do 
seu efectivo alargamento à dimensão da cidade (em contraponto 
1 8PGDVPDLVFRQFHLWXDGDV UHYLVWDV LQJOHVDVGRVHFWRUGDFRQVWUXomR ODQoDGDHPFRPR7KH%XLOGHUSHOR
DUTXLWHFWR-RVHSK$O\VLXV+DQVRQKWWSZZZEXLOGLQJFRXN
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
FLGDGHVUHJHQHUDomRXUEDQDHVXVWHQWDELOLGDGH &!






o termo mais usado ainda continua a ser urban renewal.
Em relação ao termo "reabilitação urbana", muito utilizado em Portugal 
(embora cada vez mais se comece a utilizar "regeneração urbana"), 
HVWHQmRHQFRQWUDJUDQGHH[SUHVVmRQDELEOLRJUDÀD LQWHUQDFLRQDO
VHQGRSUDWLFDPHQWHD~QLFDH[FHSomRDOJXPDELEOLRJUDÀDGHRUL-
gem francesa onde o termo réhabilitation urbaine é utilizado >@. No 
HQWDQWRQHVWHSDtVRWHUPRPDLVIUHTXHQWHSDUDGHÀQLUHVWHFRQFHLWR
é renouvellement urbain >@, >@.
1DELEOLRJUDÀDWpFQLFDHFLHQWtÀFDLQWHUQDFLRQDORWHUPRUHDELOLWDomR 
HVWiPDLRULWDULDPHQWHDVVRFLDGRjDFomRGHLQWHUYHQomRQRVHGLItFLRV
Em Portugal, a sua utilização terá sido alargada às intervenção sobre 
o espaço urbano, surgindo, assim, a "reabilitação urbana" em contra-
ponto às anteriores (e primeiras) operações de "renovação urbana", 
EDVHDGDVQRSDUDGLJPDGDGHPROLomRGRHGLÀFDGRH[LVWHQWHHD
VXDVXEVWLWXLomRSRUFRQVWUXomRQRYDHPRGHUQDFRPDFRQVHTXHQWH
alteração profunda da paisagem e morfologia urbana >@.
$HVWHUHVSHLWRVHUiGHUHIHULUDLQGDGRLVRXWURVIDFWRV
 O de no já referido 'HFUHWR5HJXODPHQWDUQGHGH
0DLRGH&RQFHLWRVWpFQLFRVQRVGRPtQLRVGRRUGHQDPHQWR
do território e do urbanismo a utilizar pelos instrumentos de 
gestão territorial" >@, não constar DGHÀQLomRGHUHJHQHUDomR
XUEDQD$SHVDUGHHVWDFRQVWDUQDYHUVmRÀQDOGD3URSRVWDGH
SURMHFWRGHGHFUHWR UHJXODPHQWDU TXHHVWDEHOHFHFRQFHLWRV
técnicos a utilizar nos instrumentos de gestão territorial" >@, 
elaborada pela Direcção Geral do Ordenamento do Território 
H 'HVHQYROYLPHQWR 8UEDQR '*27'8 QD VHTXrQFLD GH XPD
orientação do governo português2,
2) O de em alguns documentos produzidos no âmbito dos 
trabalhos desenvolvidos (sobre este tema) na União Europeia, a 
versão em inglês utilizar o termo "urban regeneration" e a versão 
em português utilizar (maioritariamente) "reabilitação urbana" 
(veja-se, por exemplo, o "Parecer do Comité Económico e 
6RFLDO (XURSHX VREUH $ QHFHVVLGDGH GH XPD DERUGDJHP
1 Refurbishment em inglês e réhabilitation em francês
2 1HVWHGRFXPHQWRUHJHQHUDomRRXUHYLWDOL]DomRXUEDQDHUDGHÀQLGDFRPRXPDRSHUDomRGHUHQRYDomRUHHV-
WUXWXUDomRRXUHDELOLWDomRXUEDQDRULHQWDGDSRUREMHFWLYRVHVWUDWpJLFRVGHGHVHQYROYLPHQWRXUEDQRHPTXHDVDFo}HVGH
natureza material são concebidas de forma integrada e activamente combinadas na sua execução com intervenções de 
natureza social e económica."
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
FLGDGHVUHJHQHUDomRXUEDQDHVXVWHQWDELOLGDGH &!
integrada da reabilitação urbana (parecer exploratório)" >@).
03.03> Regeneração urbana (sustentável)
$GHÀQLomRPDLVFLWDGDGHGHVHQYROYLPHQWRVXVWHQWiYHODSUHVHQWD
HVWHFRPRRGHVHQYROYLPHQWRHFRQyPLFRTXHDWHQGDDVQHFHVVL-
dades da geração presente sem comprometer a capacidade das 
gerações futuras de suprirem as suas próprias necessidades" >@. No 
HQWDQWRQRVGLDVGHKRMHHVWDGHÀQLomRpFRQVLGHUDGDPXLWRUHVWULWD
XPDYH]TXHHQIDWL]DRDVSHFWRHFRQyPLFRGRSUREOHPDHVTXHFHQ-
do outras dimensões fundamentais, tais como, a ambiental, a social, 
DFXOWXUDODSROtWLFDHQWUHRXWUDV>@. Para o sucesso das estratégias 
de desenvolvimento sustentável, é assim, essencial a tradução deste 
FRQFHLWRSDUDDVGLPHQV}HVSUiWLFDVGRPXQGRUHDORTXHLPSOLFD
a implementação de estratégias de desenvolvimento sustentável a 
QtYHOXUEDQR>@GDGDDHOHYDGDSHUFHQWDJHPFHUFDGHGD
SRSXODomRXUEDQDQRVSDtVHVPDLVGHVHQYROYLGRV>@.
03.03.01> Impactos ao nível da eficiência energética
2FRQVXPRGHHQHUJLDHRDTXHFLPHQWRJOREDO VmRDVSULQFLSDLV
preocupações ambientais e económicas em todo o mundo, como 
é demonstrado pelo Protocolo de Quioto >@TXHIRLUDWLÀFDGRSHOD
8QLmR(XURSHLD8(HPGH0DLRGH1DYHUGDGHXPDSUHR-
cupação crescente com as mudanças climáticas e a segurança 
HQHUJpWLFD WrPGRPLQDGRDDJHQGDSROtWLFD(XURSHLD >@, >@ e 
Mundial >@, >@, >@, >@, >@ nos últimos anos. 
$PDLVUHFHQWHELEOLRJUDÀDVREUHHQHUJLDUHIHUHGHIRUPDVLVWHPiWLFD
TXHRVHFWRUGRVHGLItFLRVpFUXFLDOSDUDDPLWLJDomRGDVDOWHUDo}HV
climáticas em todo o mundo (ver >@, >@, >@, >@, >@, >@, 
>@7DPEpPD'LUHFWLYD&(GD8(UHODWLYDDRGHVHPSH-
QKRHQHUJpWLFRGRVHGLItFLRV(3%'>@, recentemente reformulada 







executivo da Agência Internacional de Energia- AIE, Nobuo Tanaka, 
DÀUPHTXH>@SDUDXPIXWXURHQHUJpWLFRVXVWHQWiYHORVHFWRUGRV
HGLItFLRVGHYHGHVHPSHQKDUXPSDSHOIXQGDPHQWDO
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
FLGDGHVUHJHQHUDomRXUEDQDHVXVWHQWDELOLGDGH &!
Figura 02.20. &RQVXPRÀQDOGHHQHUJLD8(SRUVHFWRUHVDGDSWDGRGH>@)
Como se pode observar da análise da Figura 02.20, na U.E., o sector 
GRVHGLItFLRVUHSUHVHQWDYDHPGRFRQVXPRÀQDOGHHQHU-
gia, sendo, assim, o sector com maior peso, à frente do sector dos 
WUDQVSRUWHVFRPHGRGDLQG~VWULDFRP
$HQHUJLDFRQVXPLGDQRVHGLItFLRVpXPDGDVSULQFLSDLV IRQWHVGH
emissões de gases com efeito de estufa (GEE). Dados de 2002, referem 
HVWHVHFWRUFRPRRUHVSRQViYHOSHODHPLVVmRGH*WGHGLy[LGR
de carbono (CO2GRWRWDOPXQGLDOGHHPLVV}HVUHODFLRQDGDV


















a desejada redução do consumo de energia.








potencial de redução do consumo de energia >@, >@, >@, >@, 
>@, >@, >@, >@.
3RURXWURODGRHVWDUHDELOLWDomRGHHGLItFLRVH[LVWHQWHVXPDJUDQGH
parte deles localizados no interior de centros urbanos consolidados -, 
contribui também, embora de forma indirecta, para a diminuição do 
consumo associado ao sector dos transportes, através do potencial de 
aumento do número de pessoas a viver nos centros urbanos e conse-
TXHQWHUHGXomRGDVQHFHVVLGDGHVGHWUDQVSRUWHDVVRFLDGDjSURPR-
ção de uma mudança de hábitos e utilização de modos de transporte 
mais sustentáveis - como por exemplo a troca do automóvel pelos 
transportes colectivos ou modos não motorizados >@, >@, >@.
$FUHVFHTXHVmRYiULRVRVHVWXGRVDUHIHULUTXHRVHFWRUGRVHGLItFLRVp
DTXHOHRQGHDVHVWUDWpJLDVGHPLWLJDomRGDVHPLVV}HVGH*((DSUH-
sentam maior potencial de redução a baixo custo (ver >@, >@, >@, 
>@8UJH9RUVDW]HWDO>@HVWLPDPTXHDWpFHUFDGH
GDVHPLVV}HVPXQGLDLVGHUHIHUrQFLDGRVHFWRUGRVHGLItFLRVSRGHP












foi dado em 2002, com a publicação da já mencionada Directiva 
&(GD8(UHODWLYDDRGHVHPSHQKRHQHUJpWLFRGRVHGLItFLRV
(EPBD) >@. Esta introduziu a obrigatoriedade de todos os estados 
PHPEURVGHÀQLUHPUHTXLVLWRVPtQLPRVGHHÀFLrQFLDHQHUJpWLFDSDUD
RV QRYRVHGLItFLRVHDVJUDQGHV UHDELOLWDo}HVHGHHP VLPXOWkQHR
LPSOHPHQWDUHPSURFHGLPHQWRVGH LQVSHFomRHFHUWLÀFDomRGRV
HGLItFLRV




H>@-, e de também se ter registado um aumento (principal-
PHQWHQRVSDtVHVGRVXOGDLQVWDODomRHXWLOL]DomRGHVLVWHPDVGH
DTXHFLPHQWRFHQWUDO R FRQVXPRGHHQHUJLDSDUDDTXHFLPHQWR
ambiente das habitações tem vindo a diminuir na sua globalidade.
(VWDUHGXomRVyQmRIRLDWpDRPRPHQWRPDLVDFHQWXDGDSRUTXH
na maioria dos estados membros, até à publicação da EPBD, não 
H[LVWLDPUHTXLVLWRVGHFHUWLÀFDomRGDHÀFLrQFLDHQHUJpWLFDGRVHGL-
ItFLRV DSHQDV SDtVHV HP WLQKDP VLVWHPDGHFHUWLÀFDomR
implementados). Isso obrigou à criação de legislação e regulamentos 




Por outro lado, a Directiva inicial apenas previa a implementação 
GHUHTXLVLWRVPtQLPRVHPHGLGDVGHHÀFLrQFLDHQHUJpWLFDSDUDDV
grandes reabilitações, deixando por isso de fora uma grande parte 
GRVWRFNHGLÀFDGRQD8(>@.









maioria dos estados membros) - Figura 02.22 e )LJXUDRTXH
YHPUHIRUoDUDLPSRUWkQFLDTXHDUHDELOLWDomRGRVHGLItFLRVH[LVWHQWHV
poderá e deverá desempenhar na diminuição dos consumos de 
energia.
7DPEpPDRQtYHO GDSURGXomRGH$46  TXH UHSUHVHQWDPDSUR-
[LPDGDPHQWHGRFRQVXPRHQHUJpWLFRQRVHGLItFLRV  VH WHP
YHULÀFDGR XPDGLPLQXLomRGR FRQVXPRHQHUJpWLFR DQR
GHVGHSDUDDPDLRULDGRVHVWDGRVPHPEURVGD8(>@). Esta 
UHGXomRpFRQVHTXrQFLDGRDXPHQWRGDHÀFLrQFLDGDVLQVWDODo}HV
de produção e distribuição de AQS, mas também, e principalmente 
QRFDVRGRVSDtVHVGR6XOGRDXPHQWRGDXWLOL]DomRGHVLVWHPDVGH
aproveitamento da energia solar.
&UHVFLPHQWRGDiUHDGHKDELWDomRSDUDSDtVHVGD8(FRPGDGRVGLVSRQtYHLV





Impactos ao nível do ambiente e biodiversidade
&RPRDFDEDPRVGHYHUHPFRQVHTXrQFLDGRHOHYDGRWHPSRGH
YLGD~WLOGRVHGLItFLRVDJUDQGHPDLRULDGRV LPSDFWRVGRVHGLItFLRV
sobre o ambiente devem-se ao consumo de energia e emissões de 
GEE durante a fase de utilização.
1RHQWDQWR TXHU GXUDQWHD IDVHGHFRQVWUXomR UHVSRQViYHO SRU
DSUR[LPDGDPHQWHGRVLPSDFWRVTXHUGXUDQWHDSRVWHULRUIDVH
GHGHPROLomRH[LVWHPRXWURVLPSDFWRVTXHQmRGHYHPVHULJQRUDGRV
(EEA & ETC/SCP >@, citado em EEA - European Energy Agency, “Con-
VXPSWLRQDQGWKHHQYLURQPHQW³XSGDWHµ>@) - )LJXUD.
Por exemplo, mais de um terço do consumo de materiais na Europa 
pHIHFWXDGRSHOR VHFWRUGRVHGLItFLRV VHQGRRV LPSDFWRV VREUHR
ambiente, resultantes da extracção da matéria-prima e posterior 
WUDQVIRUPDomRPXLWR VLJQLÀFDWLYRV ( HPERUDD UHFLFODJHPGRV
PDWHULDLVUHVXOWDQWHVGDGHPROLomRRXGHVFRQVWUXomRGRVHGLItFLRV
seja cada vez mais uma realidade, as poupanças obtidas na utiliza-








 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
FLGDGHVUHJHQHUDomRXUEDQDHVXVWHQWDELOLGDGH &!
)LJXUD ,PSDFWRVGRVHGLItFLRVDRORQJRGRFLFORGHYLGDDGDSWDGRGH>@)
Em relação a este último aspecto, também a opção pelo tipo de 
HGLItFLRKDELWDomRPXOWLIDPLOLDURXXQLIDPLOLDUWHPyEYLDVHLPSRUWDQ-
WHV FRQVHTXrQFLDV $VVLPDRSomRSRU KDELWDomRXQLIDPLOLDU HP
detrimento de habitação multifamiliar, além de provocar impactos 
directos maiores - através da ocupação e impermeabilização de 
PDLRUiUHDGHVRORHQtYHLVGHFRQVXPRGHHQHUJLDSRUP2 superiores 
(uma a duas vezes) -, também implica impactos indirectos superiores 
SRUH[HPSORQRTXHGL]UHVSHLWRjYLDELOLGDGHWpFQLFDHHFRQyPL-
ca das infraestruturas urbanas e sistemas de transportes colectivos 
>@.
De facto, um estudo recente da EEA intitulado Environmental pressures 
from European consumption and production >@, estimava (com 
EDVHQRVGDGRVGLVSRQtYHLVGHHVWDGRVPHPEURVTXHDVSUHVV}HV
GLUHFWDVHLQGLUHFWDVGRFRQVXPRGDVIDPtOLDVUHODFLRQDGDVFRPD
"Utilização da Habitação e Infraestruturas Urbanas" e a "Mobilidade", 
UHSUHVHQWDYDPGDVHPLVV}HVGH*((GDVHPLVV}HVDFLGL-
ÀFDQWHVGRVSUHFXUVRUHVGHR]RQRQDWURSRVIHUDWHUUHVWUHH
das necessidades totais de matéria-prima.
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
FLGDGHVUHJHQHUDomRXUEDQDHVXVWHQWDELOLGDGH &!
$VVLPPDLVXPDYH]VHSRGHUHFRQKHFHUGRSDSHOGHUHOHYRTXHR
sector da regeneração urbana (e em particular, da reabilitação de 
HGLItFLRVSRGHGHVHPSHQKDUQDGLPLQXLomRGRFRQVXPRGHHQHUJLD
na protecção do meio ambiente e na preservação da biodiversidade 
ou seja na prossecução de um desenvolvimento sustentável.
03.03.03> Impactos ao nível do desenvolvimento económico e social




energia e redução das emissões de CO2HTXHHPERUDPXLWDVYH]HV
HVTXHFLGRV LPSRUWDYHUGDGHLUDPHQWH UHDOoDUHHFRQRPLFDPHQWH
DYDOLDUQRPHDGDPHQWH





 $ UHGXomR HIHFWLYD D QtYHO ORFDO H UHJLRQDO GD SROXLomR
DWPRVIpULFDFRPLPSDFWRVVLJQLÀFDWLYRVDRQtYHOGDVD~GHGDV
populações (p.ex. aumento da esperança de vida, redução 
das despesas de saúde, redução do número de baixas por 
doença), mas também com os danos e custos provocados 




higrométrico (em resultado da utilização de envolventes de 
HOHYDGR GHVHPSHQKR H UHGXomR VLJQLÀFDWLYD GDV SRQWHV
WpUPLFDV GD TXDOLGDGH GR DU LQWHULRU XWLOL]DomR GH VLVWHPDV
GH YHQWLODomRPDLV HÀFLHQWHV FXMRV EHQHItFLRV LQGLUHFWRV HP
HGLItFLRV WHUPLFDPHQWH EHP LVRODGRV SRGHP VHU GDPHVPD
ordem de grandeza da energia recuperada pelos sistemas 
GHYHQWLODomRGRFRQIRUWRDF~VWLFRGLPLQXLomRGRVQtYHLVGH
UXtGRSURYHQLHQWHVGRH[WHULRUHPFRQVHTXrQFLDGDXWLOL]DomR
GH MDQHODV GH YLGUR GXSOR RX WULSOR HWF 5HÀUDVH DLQGDTXH






produtividade e a saúde dos seus utilizadores (Leaman e Bordass 
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
FLGDGHVUHJHQHUDomRXUEDQDHVXVWHQWDELOLGDGH &!
>@, Fisk >@, >@ citados por 8UJH9RUVDW]HWDO>@
 2 DXPHQWR GD VHJXUDQoD HQHUJpWLFD D GLPLQXLomR GR
FRQVXPRGHHQHUJLDQRVHGLItFLRVFRQWULEXLSDUDDGLPLQXLomR
das necessidades de importação de energia, melhorando a 
EDODQoD FRPHUFLDO GRV SDtVHV LPSRUWDGRUHV H DXPHQWDQGR
a sua segurança energética, gerando, por isso, importantes 
EHQHItFLRVPDFURHFRQyPLFRV>@.
Também, um estudo recente, desenvolvido pela consultora dina-
PDUTXHVDCopenhagen Economics a pedido da iniciativa Renovate 
Europe Campaign da (XUR$&( (7KH(XURSHDQ$OOLDQFHRI&RPSD-
QLHVIRU(QHUJ\(IÀFHQF\LQ%XLOGLQJV) >@TXHWHPFRPREDVHDV
estimativas de "poupança potencial de energia" na União Europeia 
para dois cenários de evolução - /RZ(QHUJ\(IÀFLHQF\VFHQDULR (low 




 (FRQRPLDGHHQHUJLD VHRVSDtVHVGD8( IRUHPFDSD]HVGH
atingir a "poupança de energia potencial" estimada DWp
RV JDQKRV HFRQyPLFRV DQXDLV VmR GH  ELOL}HV de euros 
para o cenário low EEHGHELOL}HVGHHXURVSDUDRFHQiULR
high EE6DEHQGRVHTXHGRVHGLItFLRVUHVLGHQFLDLVH
dos não-residenciais pertencem ao sector público, os ganhos 
GLUHFWRVSDUDRVJRYHUQRVGD8(SRGHPDVVLPDWLQJLURVRX
ELOL}HVGH(XURVDQXDLVHP
 $XPHQWR GD DFWLYLGDGH HFRQyPLFD RV LQYHVWLPHQWRV HP
HÀFLrQFLD H UHDELOLWDomR HQHUJpWLFD GRV HGLItFLRV LPSOLFDUmR
o aumento da actividade económica e, por isso, impactos 




SRWHQFLDU DFULDomRGHPLO HPSUHJRVSRUDQRH UHVXOWDU
QXP DXPHQWR GR 3,% QR SHUtRGR GH  D  GH 













e remover RVHQWUDYHVHUHVLVWrQFLDVjLPSOHPHQWDomRGHPHGLGDVGHHÀFLrQFLDHQHUJpWLFDSRUSDUWHGR consumidor.
4 ELOLmR 
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
FLGDGHVUHJHQHUDomRXUEDQDHVXVWHQWDELOLGDGH &!
EE scenarioRTXHFRQGX]LUiDXPJDQKRSDUDDVÀQDQoDV
públicas da ordem dos ELOL}HVGHHXURV(high EE scenario)
 %HQHItFLRV SDUD D VD~GH  D UHGXomR GRV QtYHLV GH SROXLomR
DWPRVIpULFD WHP LPSDFWRV GLUHFWRV DR QtYHO GD VD~GH GDV
SRSXODo}HVHVWLPDQGRVHJDQKRVSRWHQFLDLVGHDELOL}HV








de um futuro mais sustentável.
6HDLVWR MXQWDUPRVRIDFWRGHGRVHGLItFLRVQD8(WHUHPPDLV
GHDQRVHDSUR[LPDGDPHQWHPDLVGHDQRVFigura 02.22, 
SiJ  SDUHFHQRVFRQVHQVXDOTXHD UHJHQHUDomRXUEDQDHR
FRQVHTXHQWHDXPHQWRGDHÀFLrQFLDGRVHGLItFLRVHPSDUWLFXODUH
dos sistemas urbanos (em geral), desempenham um papel central 
no caminho de um desenvolvimento mais sustentável.
Prova disso são não só os muitos estudos desenvolvidos a este respeito 









(objectivos "20/20/20") e o desenvolvimento sustentável 
(crescimento inteligente, crescimento inclusivo e crescimento 
sustentável) >@
 A Declaração de Toledo >@ TXH DERUGD D LPSRUWkQFLD
estratégica para a UE da "regeneração urbana integrada" 
com o objectivo de alcançar um desenvolvimento urbano 
VXVWHQWiYHOLQFOXVLYRHKROtVWLFRWUDQVYHUVDOPXOWLGLPHQVLRQDOH
HVSDFLDOLQWHUVHFWRULDOHLQWHJUDGRTXHHQJOREHDVGLPHQV}HV
ambiental, social, económica e cultural. Esta declaração, 
é baseada na referida estratégia "Europa 2020" e resulta da 
1 Objectivos "20/20/20" UHGXomRHPGDVHPLVV}HVGH&22 WHQGRFRPRUHIHUrQFLDRDQRGHGH
HQHUJLDSURGX]LGDWHURULJHPHPIRQWHVUHQRYiYHLVHDXPHQWRGHQDHÀFLrQFLDHQHUJpWLFD
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
FLGDGHVUHJHQHUDomRXUEDQDHVXVWHQWDELOLGDGH &!
necessidade de dar seguimento à Carta de Leipzig sobre 
Cidades Europeias Sustentáveis >@
 2VTXDWURSURJUDPDVGD8(TXHSULYLOHJLDUDPDV LQWHUYHQo}HV








 Finalmente e mais recentemente, o -(66,&$  -RLQW (XURSHDQ
6XSSRUW IRU 6XVWDLQDEOH ,QYHVWPHQW LQ &LW\ $UHDV >@, 
desenvolvido em colaboração com o Banco Europeu de 
Investimento (BEI) e o Banco de Desenvolvimento do Conselho 
GD (XURSD %'&( H TXH WHP SRU REMHFWLYR SURPRYHU D
regeneração e o desenvolvimento urbano sustentável (p.ex. 
apoiando projectos de infraestruturas urbanas, melhorias na 
HÀFLrQFLD HQHUJpWLFD UHTXDOLÀFDomR GH ORFDLV LQGXVWULDLV
abandonados, etc.).
03.04> Regeneração urbana a realidade portuguesa
03.04.01> Caracterização do parque habitacional português




de forma decisiva para a realidade actual do sector da construção 






intermediação (spread) e o estado implementou medidas de incentivo 
jDTXLVLomRGHKDELWDomRSH[UHJLPHGHMXURVERQLÀFDGRVLPSOH-
PHQWDGRQDGpFDGDGHHTXHYLJRURXDWpEHQHItFLRVÀVFDLV
em sede de IRS nos encargos com o crédito à habitação, etc.) >@.






crescimento exponencial do mercado de habitação própria (mais 
GHGRPHUFDGRGHKDELWDomRHRTXDVHGHVDSDUHFLPHQWR








 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
FLGDGHVUHJHQHUDomRXUEDQDHVXVWHQWDELOLGDGH &!










existindo, no entanto, meio milhão de habitações com ocupação 




nestas duas regiões - Figura 02.28.
2XWURIDFWRTXHLPSRUWDUHDOoDUpDGLPLQXWDH[SUHVVmRGRPHUFDGR
de arrendamento (nomeadamente, em comparação com outros 
SDtVHV (XURSHXV UHSUHVHQWDQGRDSHQDV GRPHUFDGRGH
KDELWDomR&HQVRV1RHQWDQWRVHFRQVLGHUDUPRVDSHQDVDV





 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
FLGDGHVUHJHQHUDomRXUEDQDHVXVWHQWDELOLGDGH &!
Figura 02.28. Alojamentos por tipo de ocupação em % do total desse tipo em Portugal IRQWH,1(








Estes valores poderão, no entanto, ser considerados optimistas. Um 
estudo recente da CPCI - Confederação Portuguesa da Construção 
HGR,PRELOLiULRHVWLPDYDTXHPLOHGLItFLRVQHFHVVLWDPGHREUDV
GHUHDELOLWDomRSURIXQGDHPLOHVWmRPXLWRGHJUDGDGRVHDQH-
cessitar, por isso, de intervenção urgente >@.
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
FLGDGHVUHJHQHUDomRXUEDQDHVXVWHQWDELOLGDGH &!
Tabela 02.02. Edifícios de habitação por tipo de ocupação - Portugal, Lisboa e Porto IRQWH,1(





QmRHVWUXWXUDO FRPSRUWDPHQWR H FRQIRUWR SDUD RV HGLItFLRV (UD






























HGLItFLRVDWHQWHVHQD)LJXUD, onde se apresenta a evolução 
GRVFRHÀFLHQWHVGHWUDQVPLVVmRWpUPLFDGRVHOHPHQWRVGDHQYROYHQWH
QRVHGLItFLRVGHKDELWDomRHP3RUWXJDOEHPDVVLPFRPRDYDULDomR












- Buildings Performance Institute Europe)
A regeneração urbana em Portugal e as perspectivas de futuro
$SHVDUGRSDQRUDPDTXHDFDEDPRVGHGHVFUHYHUDUHJHQHUDomR
XUEDQDHHPSDUWLFXODUD UHDELOLWDomRGHHGLItFLRVH[LVWHQWHV WHP
em Portugal, ainda uma expressão relativamente reduzida face às 
QHFHVVLGDGHVUHDLVHTXDQGRFRPSDUDGDFRPRTXHDFRQWHFHQD
JUDQGHPDLRULDGRVSDtVHVGD8QLmR(XURSHLD




GH KDELWDomR Mi UHSUHVHQWDDSUR[LPDGDPHQWH GRPHUFDGR
residencial total (como por exemplo, no Reino Unido, na Bélgica, na 




Checa, Hungria, Polónia e República Eslovaca), vocacionados para a análise do sector da Construção. Organiza duas 
FRQIHUrQFLDVSRUDQRQDVTXDLVDSUHVHQWDDHYROXomR UHFHQWHHSHUVSHFWLYDVGHHYROXomRGDHFRQRPLDHXURSHLDHGR
sector da Construção na Europa, incluindo os seus segmentos (residencial, não residencial e engenharia civil). Portugal está 
representado através do ITIC - Instituto Técnico para a Indústria da Construção.
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
FLGDGHVUHJHQHUDomRXUEDQDHVXVWHQWDELOLGDGH &!
No entanto, nos últimos anos, a regeneração urbana tornou-se um 
WHPDFDGDYH]PDLV IUHTXHQWHQDDJHQGDS~EOLFDHSROtWLFDSRU-
WXJXHVD YHU %UHGD9i]TXH] >@), parecendo existir agora, uma 
consciência cada vez maior sobre a importância e premência da 
regeneração urbana, em especial nas áreas centrais e históricas das 
nossas cidades.
A este respeito, vão a seguir destacar-se algumas das principais re-
ferências nacionais.
03.04.02.01> Sociedades de Reabilitação Urbana
Percebendo a cada vez maior degradação das condições de habi-
tabilidade, de salubridade, de estética e de segurança das principais 
iUHDVXUEDQDVGRSDtVR(VWDGRSHUFHEHXDQHFHVVLGDGHGHLQWHUYLU





de Reabilitação Urbana (SRU). Estas são o instrumento empresarial, de 
capitais exclusivamente públicos (municipais e/ou com participação 
GR(VWDGRDWUDYpVGRTXDORVPXQLFtSLRVSRGHUmRSURPRYHUHIHFWLYDU
e controlar os procedimentos de reabilitação urbana, com particular 
atenção nas zonas urbanas históricas, cuja conservação e renovação 
é considerado "um verdadeiro imperativo nacional" >@.
Este regime concede a estas entidades atributos especiais de auto-
ridade e deveres administrativos, de expropriação e licenciamento, 
SRVVLELOLWDQGRXPD LQWHUYHQomRPDLVFpOHUHHÀFLHQWHHHÀFD]GDV
DXWRULGDGHVORFDLV6mRGHVWHPRGRVLPSOLÀFDGRVDOJXQVSURFHGL-
mentos e reduzidos prazos legais, recorrendo-se em todas as situações 
ao instituto do deferimento tácito >@. Todavia, apesar de o controlo 
GRVSURFHGLPHQWRVHVWDUVHPSUHVREUHDDOoDGDGRVPXQLFtSLRVRX
das suas SRU), é incentivada a concretização das intervenções de 




seguida da elaboração para cada uma destas de um Documento 
(VWUDWpJLFRTXHGHYHGHÀQLUGHIRUPDLQHTXtYRFDRVHGLItFLRVDLQ-
tervencionar, os respectivos proprietários, o planeamento temporal e 
ÀQDQFHLURGDVRSHUDo}HVDGHVHQYROYHUHSULQFLSDOPHQWHDVRSo}HV
estratégicas da intervenção nas suas diferentes dimensões (habitação, 
HTXLSDPHQWRVLQIUDHVWUXWXUDVHWF>@.
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
FLGDGHVUHJHQHUDomRXUEDQDHVXVWHQWDELOLGDGH &!
Repare-se, e saliente-se, o facto de, ao mudar de uma preocupação 
FHQWUDGDQDUHDELOLWDomRGRVHGLItFLRVFRQVLGHUDGRVGHIRUPDLVRODGD
SDUDDV8QLGDGHVGH,QWHUYHQomRTXDUWHLUmRSiWLRRXUXDVHHVWDU
a caminhar no sentido de uma regeneração urbana (integrada). Tal 
IDFWRpWDPEpPFRQÀUPDGRSHODSUHRFXSDomRTXHMipHVWDEHOHFLGD
de integração do "imperativo público da reabilitação" com a dimen-
são humana e social deste tipo de intervenções, nomeadamente, no 
TXHUHVSHLWDDRVDUUHQGDWiULRVTXHYrPRVVHXVGLUHLWRVJDUDQWLGRVH
até mesmo reforçados em caso de expropriação através do direito 
de suspensão do contrato e de reocupação do imóvel, ou do direito 
de preferência em caso de novo arrendamento >@.
03.04.02.02> Grandes Opções do Plano do Governo para 2005-2009
7DPEpPQDV *UDQGHV2So}HVGR3ODQRGR*RYHUQRSDUD
D /HLGHGH$JRVWR >@, a renovação urbana 
é eleita como uma das principais linhas de acção para o referido 
SHUtRGRXPDYH]TXHQD*UDQGH2SomRLQWLWXODGD0HOKRUDUD
4XDOLGDGHGH9LGDH5HIRUoDUD&RHVmR7HUULWRULDOQXP4XDGUR6XV-
tentável de Desenvolvimento", um dos objectivos passa por alcançar 
"Mais Qualidade Ambiental, melhor Ordenamento do Território, maior 
Coesão e melhores Cidades".
Neste âmbito, o documento refere nomeadamente, a reabilitação e 
UHYLWDOL]DomRXUEDQDVHPiUHDVFHQWUDLVFRPRXPDGDVDFo}HVTXH
pQHFHVViULRGHVHQYROYHUDDVVRFLDQGRDUHFXSHUDomRGHHGLItFLRV





03.04.02.03> Regime jurídico da reabilitação urbana
(P RHQWmR;9,,*RYHUQR&RQVWLWXFLRQDO UHFRQKHFLD QR VHX
3URJUDPDGH*RYHUQRTXHGHYHULDVHUGDGDHOHYDGDSULRULGDGHj
reabilitação urbana, tendo mesmo estabelecido um regime de be-
QHItFLRVÀVFDLVjUHDELOLWDomRXUEDQDHSHUPLWLGRDRVPXQLFtSLRVTXH
o investimento em reabilitação urbana não fosse contabilizado para 
efeitos de limites ao seu endividamento.
)RL DLQGD UHFRQKHFLGRTXHD OHJLVODomRH[LVWHQWHHPPDWpULDGH
reabilitação urbana, além de dispersa, era também relativamente 
LQHÀFD] HD UHDOLGDGHSDUHFLDTXHUHU GHPRQVWUiOR H IRFDYDVH
essencialmente na vertente imobiliária. Considerando, por isso, ne-
FHVViULRGHVHQYROYHU XP5HJLPH -XUtGLFRGD5HDELOLWDomR8UEDQD
5-58FULDGRSHOR'HFUHWR/HLQGHGH2XWXEUR>@ 
-, suportado numa visão mais alargada do conceito de reabilitação 




dimensões económica, social, cultural e ambiental - "regeneração 
urbana".
(VWHUHJLPHGHÀQLDHVXSRUWDYDVHHPGRLVFRQFHLWRV
 As "áreas de reabilitação urbana (ARU)", delimitadas pelos 
PXQLFtSLRV H SDUD DV TXDLV HVWHV WLQKDPGHGHÀQLU GH IRUPD
LPHGLDWD H FODUD HP GRFXPHQWR SUySULR TXH QHFHVVLWDYD
de parecer favorável do IHRU - Instituto da Habitação e da 
Reabilitação Urbana), os objectivos, estratégias (integradas) e 
WLSRGHRSHUDomRGHLQWHUYHQomR6HULDDLQGDQHFHVViULRGHÀQLU
ORJR QR PRPHQWR LQLFLDO TXDO D HQWLGDGH UHVSRQViYHO SHOD




à estruturação concreta das intervenções a efectuar no interior 




da intervenção se concentra (unicamente) na reabilitação do 
HGLÀFDGRRX
 RSHUDomR GH UHDELOLWDomR XUEDQD VLVWHPiWLFD TXDQGR
a intervenção tem como objectivo e estratégia não só a 
UHDELOLWDomR GR HGLÀFDGR PDV WDPEpP H GH XPD IRUPD











 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
FLGDGHVUHJHQHUDomRXUEDQDHVXVWHQWDELOLGDGH &!
03.04.02.04> O "Memorando de entendimento sobre condicionalismos 






VREUHDVFRQGLFLRQDOLGDGHVGHSROtWLFDHFRQyPLFD >@. Nele, é 
reconhecido e evidenciado o papel do mercado de habitação e da 
UHDELOLWDomRXUEDQDQRGHVHQYROYLPHQWRHFRQyPLFRGRSDtVHFRPR
tal, é estabelecido um conjunto de medidas e acções a implementar 
pelo Governo português de forma a agilizar e revitalizar o mercado 
de arrendamento e a dinamizar a reabilitação urbana e a indústria 
GDFRQVWUXomR1RPHDGDPHQWH
 $ DGRSomR GH OHJLVODomR TXH VLPSOLÀTXH RV SURFHGLPHQWRV
SDUD D UHDOL]DomR GH REUDV GH UHDELOLWDomR RV UHTXLVLWRV
de segurança, as licenças de utilização, bem como outras 
IRUPDOLGDGHVTXHFRQGX]DPDPHOKRULDGDTXDOLGDGHHYDORU
GRHGLItFLRSH[PHOKRULDGDHÀFLrQFLDHQHUJpWLFD
2) $ VLPSOLÀFDomR GDV UHJUDV TXH GHÀQHP H SHUPLWHP R
UHDORMDPHQWR WHPSRUiULR GRV LQTXLOLQRV GH XP HGLItFLR VXMHLWR
D REUDV GH UHDELOLWDomR QmR HVTXHFHQGR QR HQWDQWR RV
DVSHFWRVGHQDWXUH]DVRFLDO
 Possibilitar a cessação dos contratos de arredamento existentes, 
TXDQGR VH SURFHGD j H[HFXomR GH REUDV GH UHDELOLWDomR
VLJQLÀFDWLYDVFRPRSRUH[HPSORDVTXHDIHFWHPDVFRQGLo}HV
GHHVWDELOLGDGHGRHGLItFLR




R3URJUDPDGR;,;*RYHUQR&RQVWLWXFLRQDO>@ propõe um conjun-




>@>@ e estimular o repovoamento dos centros urbanos.
Foi assim desenvolvido um conjunto de alterações legislativas (ver, 
!5HJLPH MXUtGLFRGD UHDELOLWDomR XUEDQD SiJ )
com o objectivo de estimular a constituição de Fundos Imobiliários 
GH5HDELOLWDomR8UEDQDGHVLPSOLÀFDUDFULDomRHGHOLPLWDomRGDV
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
FLGDGHVUHJHQHUDomRXUEDQDHVXVWHQWDELOLGDGH &!
Áreas de Reabilitação Urbana (ARU) e de permitir a realização de 
´RSHUDo}HVGHUHDELOLWDomRXUEDQDLVRODGDVµLVWRpGHXPHGLItFLR
isoladamente).
03.04.02.05> A "Lei do arrendamento urbano"
5HFRQKHFHQGRRSDSHO FHQWUDO TXHD UHYLWDOL]DomRGRPHUFDGR
de arrendamento pode (e deve desempenhar) na necessária mu-
dança de paradigma do mercado de habitação em Portugal, mas 
também na concretização da regeneração urbana e no alcançar 
GHXPYHUGDGHLURGHVHQYROYLPHQWRVXVWHQWiYHOIRLFULDGRHP
SHOR*RYHUQRSRUWXJXrVXPQRYRTXDGUROHJDOSDUDRPHUFDGRGH
arrendamento - o NRAU, Novo Regime do Arrendamento Urbano (Lei 
D/HLD/HLD/HLD/HL
D/HLD/HL
Este "novo" regime, previa e contemplava uma metodologia de ac-








revisão do regime de arrendamento >@, com objectivo de eliminar 
RVFRQVWUDQJLPHQWRVjLPSOHPHQWDomRGHXPDHIHFWLYDSROtWLFDGH
reabilitação urbana, tornar estes procedimentos mais céleres, facilitar e 
promover o investimento privado nesta área e conjugar a reabilitação 
e arrendamento urbano. Esperando, assim, conseguir uma efectiva 
dinamização da reabilitação urbana (e indústria da construção), di-
QDPL]DURPHUFDGRGHDUUHQGDPHQWRHHPFRQVHTXrQFLDUHQRYDU
as cidades.
03.04.03> O potencial económico da regeneração
Como acabamos de ver, a regeneração urbana tornou-se um tema 
FHQWUDOQDDJHQGDS~EOLFDHSROtWLFDSRUWXJXHVDSDUHFHQGRQmR
UHVWDUHPTXDLVTXHUG~YLGDVGDXUJrQFLDHSDSHOFHQWUDOTXHDUHJH-
neração urbana, e em especial a regeneração das zonas centrais 




 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
FLGDGHVUHJHQHUDomRXUEDQDHVXVWHQWDELOLGDGH &!
Assim, e para concluir esta breve análise ao panorama actual da 
UHJHQHUDomRXUEDQDHP3RUWXJDO FRPRXPHQIRTXHSULQFLSDOQR
mercado de habitação), e percebendo-se os impactos económicos 
da regeneração urbana na economia (na construção, na indústria, 
no comércio, no turismo, etc.), pareceu-nos interessante perceber e 






2) R YDORU GR SDUTXH KDELWDFLRQDO GHVRFXSDGR HRX FRP
XWLOL]DomRHVSRUiGLFDVD]RQDO
 o valor total da intervenções de reabilitação necessárias no 
SDUTXHKDELWDFLRQDO
 o valor das intervenções necessárias no habitacional 
desocupado e/ou com utilização esporádica/sazonal.
No cálculo efectuado, tivemos em consideração os seguintes as-
SHFWRV






 Estado de conservação, de acordo com os dados dos CENSOS 
,1(
 ÉUHDFRQVWUXtGDHVWLPDGDSDUDFDGDSHUtRGRGHFRQVWUXomRH






*HUDO GDV (GLÀFDo}HV 8UEDQD >@ HQWUH  H  HP
TXHDViUHDVIRUDPDGPLWLGDVLJXDLVjGR5*(8HÀQDOPHQWH
SRVWHULRUHVDHPTXHDViUHDVSDUDFDGDWLSRORJLDIRUDP
consideradas iguais às propostas pela subcomissão para a 
revisão do RGEU >@FULDGDSHOD3RUWDULDQGH
GH-DQHLURH'HVSDFKRQGHGH)HYHUHLUR
 Custo de construção, teve por base o valor médio de 
FRQVWUXomR SRU PHWUR TXDGUDGR HVWDEHOHFLGR SHOD Portaria 
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
FLGDGHVUHJHQHUDomRXUEDQDHVXVWHQWDELOLGDGH &!
Q GHGH'H]HPEUR >@  (XURVP2), de 
acordo com o previsto QRVDUWLJRVHGR&yGLJRGR
Imposto Municipal sobre Imóveis (CIMI) >@ H TXH p À[DGR
anualmente, sob proposta da Comissão Nacional de Avaliação 
GH3UpGLRV8UEDQRV&1$38
 9DORU GH PHUFDGR GHÀQLGR SHOR YDORU PpGLR GH DYDOLDomR
EDQFiULD  (XURVPò GRV DORMDPHQWRV HP $JRVWR 
,1(
 'HSUHFLDomR ItVLFD  QR FiOFXOR IRL WDPEpP FRQVLGHUDGD D
GHSUHFLDomRItVLFDGRVLPyYHLVGHDFRUGRFRPDPHWRGRORJLD
SURSRVWDSHOR&,0, LVWRpXWLOL]DQGRRFRHÀFLHQWHGHYHWXVWH]
GHÀQLGR QR VHX DUWLJR  >@. Como esta metodologia, 
DSHQDVFRQVLGHUDQRFiOFXORGDGHSUHFLDomRItVLFDDLGDGHGR
imóvel, efectuou-se também as estimativas de valor, utilizando 
a metodologia proposta por Ross-Heidecke (ver Coutinho-
Rodrigues >@SiJXPDYH]TXHHVWDWHPHPFRQWD
também os estado de conservação do imóvel (EC), bem assim, 
como a sua vida útil (n) espectável (e será provavelmente a 
PHWRGRORJLDPDLVXWLOL]DGDHPDYDOLDomRLPRELOLiULD
 9LGD ~WLO  FRQIRUPH UHIHULGR QR FiOFXOR GD GHSUHFLDomR
ItVLFD SHOR PpWRGR GH 5RVV+HLGHFNH p XWLOL]DGD D YLGD ~WLO
espectável. Assim, nos cálculos efectuadas neste trabalho, 
XWLOL]DUDPGRLVYDORUHVSDUDDYLGD~WLOGDVKDELWDo}HV8PTXH
SHUPLWLVVH TXH RV YDORUHV GDGHSUHFLDomR ItVLFD REWLGDSHOR
método de Ross-Heidecke, para o EC "Sem necessidade de 
UHSDUDomR IRVVH VHPHOKDQWH DRV FRHÀFLHQWHV GH YHWXVWH]
GHÀQLGRVQR&,0,VLPXODomRFRPn DQRV(RXWURTXH
utilizasse para a vida útil dos imóveis, valores mais próximos dos 





Na tabela seguinte, apresentam-se os valores obtidos para o valor 
WRWDOGRSDUTXHKDELWDFLRQDOHRV YDORUHVGRSDUTXHKDELWDFLRQDO
desocupado e/ou com utilização esporádica/sazonal.
 $RYDORUGHÀQLGRQDUHIHULGDSRUWDULD(XURVDFUHVFHRFXVWRGRWHUUHQRGRFXVWRGHFRQVWUXomRGH
DFRUGRFRPRGHÀQLGRQR&,0,





são idênticos (diferenças inferiores a 2%). Já no caso dos valores 








anos). Posto isto, de agora em diante os valores referidos serão os 
REWLGRVSHORPpWRGRGH5RVV+HLGHFNH  VLPXODomR   ID]HQGR
TXDQGR VHFRQVLGHUDU SHUWLQHQWH WDPEpP UHIHUrQFLDDRV YDORUHV
obtidos pela simulação (2).
03.04.03.01> Valor do parque habitacional português
Como se observa pela análise da 7DEHOD e da )LJXUD, 
HVWLPDVHTXHRYDORUWRWDOGRSDUTXHKDELWDFLRQDOSRUWXJXrVVHMDGH
aproximadamente 200 mil milhões de Euros a preços de construção 
HGHPLOPLOK}HVGH(XURVDSUHoRVGHYHQGDVHQGRTXHDSUR-
[LPDGDPHQWHGHVWHYDORUFRUUHVSRQGHDKDELWDomRFRQVWUXtGD









$JRVWRGHGHPLOPLOK}HVGH(XURV>@, valor semelhante 
ao das habitações desocupadas ou com ocupação esporádica (a 
SUHoRVGHYHQGD
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
FLGDGHVUHJHQHUDomRXUEDQDHVXVWHQWDELOLGDGH &!
7DEHODEstimativa do valor total do SDUTXHKDELWDFLRQDOSRUWXJXrVSRUpSRFDGHFRQVWUXomR
Para se perceber melhor a dimensão destes valores, nomeadamen-




 3URMHFWRVGR7*9FRPDV OLJDo}HVD0DGULGH9LJR HVWLPDWLYD
RUoDPHQWDOGHPLOPLOK}HVGH(XURVPXOWLSOLFDUSRURLQYHVWL-
PHQWRHIHFWXDGRSHOD3DUTXH(VFRODUHQWUHHPLO





Potencial económico da reabilitação
Embora nos tenha parecido interessante estimar e evidenciar o valor 
GRSDUTXHKDELWDFLRQDOSRUWXJXrVVHUiSRUYHQWXUDEHPPDLVLPSRU-
tante estimar o potencial económico da reabilitação do património 
KDELWDFLRQDOXPDYH]TXHHVWDDOpPGHQHFHVViULDHXUJHQWHGDGR
RHVWDGRHPTXHVHHQFRQWUDXPDJUDQGHSDUWHGDVKDELWDo}HVp
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
FLGDGHVUHJHQHUDomRXUEDQDHVXVWHQWDELOLGDGH &!
WDPEpPDSRQWDGDGHIRUPDTXDVHXQkQLPHFRPRXPGRVIDFWRUHV




melhantes, efectuamos o cálculo do valor das obras de reabilitação 






estabelecido pela 3RUWDULDQGHGH'H]HPEUR>@ 
(XURVP2)HWHQGRHPFRQVLGHUDomRDHVSHFLÀFLGDGHHHYHQWXDO
maior complexidade das obras de reabilitação (nomeadamente, 
DTXHODVTXHDFRQWHFHPHP]RQDXUEDQDFRQVROLGDGDIRUDPÀ[DGRV
RVVHJXLQWHVFXVWRVHPIXQomRGRWLSR LQWHUYHQomRHVWDGHÀQLomR
teve em consideração a descrição dos trabalhos apresentada por 
Paiva et al >@SiJHRVFXVWRVGHÀQLGRVSRU6KDK>@, 
SiJFRQYHQLHQWHPHQWHSRQGHUDGRVSDUDDUHDOLGDGHGRVHFWRU
GDFRQVWUXomRHP3RUWXJDO
 5HDELOLWDomROLJHLUD5/(XURVP2), corresponde à execução 
GHSHTXHQDVUHSDUDo}HVHEHQHÀFLDo}HVFRPRSRUH[HPSOR
OLPSH]DGDFREHUWXUDVXEVWLWXLomRSRQWXDOGHWHOKDVUHSDUDomR
de anomalias pontuais em rebocos e revestimentos, eventual 
SLQWXUD GR LQWHULRU H H[WHULRU GR HGLItFLR UHSDUDomR SRQWXDO
GD FDL[LOKDULD H YmRV HQYLGUDoDGRV UHSDUDo}HV SRQWXDLV
das instalações eléctricas e de iluminação. Trata-se, por isso, 
de uma intervenção relativamente rápida, simples e pouco 
LQWUXVLYD GDQGR H[WHULRUPHQWH D VHQVDomR GH TXH R HGLItFLR




 5HDELOLWDomR LQWHUPpGLD  5,  (XURVP2), acresce aos 
WUDEDOKRVGHVFULWRVSDUDD5/DUHSDUDomRHRXVXEVWLWXLomRGH
HOHPHQWRVGHFDL[LOKDULDHVFDGDVVRDOKRVHWHFWRVUHSDUDomR





instalações sanitárias, etc.). Assim, o grau de intervenção será 
QHFHVVDULDPHQWHLQIHULRUjTXHOHTXHVHULDQHFHVViULRSDUDTXH






DGHPROLo}HVH UHFRQVWUXomR HPDOJXQVFDVRV VLJQLÀFDWLYDV
GH HOHPHQWRV GR HGLItFLR HOHPHQWRV GH FRPSDUWLPHQWDomR
HOHPHQWRV HVWUXWXUDLV HWF 3RGHPRV VDOLHQWDU D H[HFXomR
de alterações profundas na distribuição e organização dos 
HVSDoRV LQWHULRUHV GR HGLItFLR DOWHUDo}HV QDV WLSRORJLDV HRX
DOWHUDomRDRQ~PHURWRWDOGHIUDFo}HVUHIRUoRJHQHUDOL]DGRH
ou alteração/substituição dos elementos estruturais da estrutura. 
As intervenções e as soluções a adoptar, devem ser técnica e 
cuidadosamente ponderadas, de modo a intervir apenas onde 
e no grau necessário para dar resposta às actuais exigências 
UHJXODPHQWDUHVHJDUDQWLUTXHQmRGHYHUiVHUQHFHVViULRUHSHWLU
XPDLQWHUYHQomRGHVWHQtYHOSRUQXPSHUtRGRGHDDQRV. 
Assim, este tipo de intervenção, implicará um incremento 




D XPD LQWHUYHQomR GH QDWXUH]D H[FHSFLRQDO TXH XOWUDSDVVD
DV REUDV GH UHSDUDomR H EHQHÀFLDomR GHVFULWDV QRV QtYHLV
DQWHULRUHVH LPSOLFDUiQRUPDOPHQWHD UHDELOLWDomRGRHGLItFLR
para padrões elevados e muito superiores aos preexistentes, 
SRGHQGR LQFOXLU R UHFXUVR D WpFQLFDV GH UHVWDXUR TXDQGR R
YDORU SDWULPRQLDO R MXVWLÀTXH ,VWR VLJQLÀFD QRUPDOPHQWH TXH
DSHQDVD IDFKDGDGRHGLItFLRpPDQWLGDPDV UHIRUoDGDQR
seu desempenho para os melhores padrões actuais e todos 
RVRXWURVVLVWHPDVHFRPSRQHQWHVGRHGLItFLRVmRVXEVWLWXtGRV
+i DLQGD XPD FRPSOHWD UHFRQÀJXUDomR GD JHRPHWULD H
RUJDQL]DomR GRV HVSDoRV PXLWDV GDV YH]HV R HGLItFLR Yr
D VXD iUHD VHU DXPHQWDGD DWUDYpV GD UHFRQÀJXUDomR H RX
ampliação do número de pisos e em zonas urbanas centrais, 
também é usual a criação de espaço de estacionamento 
com a construção de pisos enterrados. Uma intervenção deste 
tipo, embora muitas das vezes seja considerada mais arriscada 
SRUTXHSRUQRUPDpPDLVGLVSHQGLRVDFRQGX]LUiWDPEpP
a um maior potencial de valorização dos imóveis, muitas das 
vezes acima do valor da construção nova.
 'HPROLomRHFRQVWUXomRGHQRYR'&(XURVP2), a aplicar 
DHGLItFLRVPXLWRGHJUDGDGRVHRXHPHVWDGRGHUXtQDTXHTXHU
SHORVHX(&TXHUSHORVHXYDORUHFDUDFWHUtVWLFDVSDWULPRQLDLV




 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
FLGDGHVUHJHQHUDomRXUEDQDHVXVWHQWDELOLGDGH &!
VH FRQVLGHUD TXH D GHPROLomR H FRQVWUXomR VH DSUHVHQWD
como a melhor solução (no valor do custo de construção estão 
LQFOXtGRVRVFXVWRVGHGHPROLomR
Fez-se, então, corresponder a cada binómio EC/data de construção 
um dos tipos de intervenção atrás descritos de acordo com o apre-
VHQWDGRQDWDEHODVHJXLQWH
7DEHOD &HQiULR7LSRGHLQWHUYHQomRHPIXQomRGR(&GDWDGHFRQVWUXomR









Estes valores encontram "eco", por exemplo, no estudo apresentado 
por Cardoso et al >@TXHDSUHVHQWDXPYDORUSDUDDVQHFHVVLGDGHV
GHUHDELOLWDomRGRVHGLItFLRVUHVLGHQFLDLVGHPLOPLOK}HVGH(XURV
Consideramos ainda um segundo cenário, mais "optimista" (Cenário 
HPTXHDLQWHUYHQomRDUHDOL]DUHPFDGDXPGRVHGLItFLRVFRU-
responde ao necessário para, de acordo com os seus actuais EC os 
colocar com condições de habitabilidade e conforto próximas dos 
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
FLGDGHVUHJHQHUDomRXUEDQDHVXVWHQWDELOLGDGH &!
parâmetros actuais. Tal correspondeu a admitir para cada binómio 
EC/data de construção um tipo de intervenção de acordo com o 
apresentado na 7DEHOD.
7DEHOD Cenário 2 - Tipo de intervenção em função do EC/data de construção
6DOLHQWHVHTXHDJUDQGHGLIHUHQoDSDUDR&HQiULRHVWiHPFRQVL-
derar ser necessária uma Reabilitação Profunda nas habitações com 
GDWDGHFRQVWUXomRDQWHULRUDHFXMR(&GHDFRUGRFRPRV
GDGRVGRV&(1626pLJXDORXVXSHULRUD5HSDUDo}HVPpGLDV.
Assim, e conforme o ilustrado na )LJXUDHVWLPDVHTXHSDUD




desocupados, subindo este valor para 88 mil milhões se adicionarmos 
DLQGDRVHGLItFLRVFRPRFXSDomRHVSRUiGLFDRXVD]RQDO
)LJXUD 9DORUGDUHDELOLWDomRGRSDUTXHKDELWDFLRQDOSRUWXJXrVSRUWLSRGH
ocupação, para o Cenário 2 (em milhões de Euros)
A estes valores podemos ainda adicionar os valores apresentados por 






 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
FLGDGHVUHJHQHUDomRXUEDQDHVXVWHQWDELOLGDGH &!
Para concluir, e salientar a dimensão e o potencial do mercado da 
UHJHQHUDomRXUEDQDVHUiLPSRUWDQWHUHIHULUTXHR aumento do inves-
timento em regeneração urbana tem outros impactos económicos 
GLUHFWRVHLQGLUHFWRVTXHLPSRUWDUHIHULU1RPHDGDPHQWH
 $ GLPLQXLomR GR GHVHPSUHJR HVWLPDGD HP  PLO QRYRV
empregos no curto prazo de acordo com um estudo citado por 
Reis Campos, presidente da CPCI - Confederação Portuguesa 
da Construção e do Imobiliário (citado por Freitas >@), e em 
TXDVH  PLO HPSUHJRV GXUDQWH RV SUy[LPRV  DQRV GH
acordo com a estimativa apresentada por Cardoso et al >@
 O FRQVHTXHQWH DXPHQWR GR FRQVXPR SHODV IDPtOLDV H
SRXSDQoDDRQtYHOGRVXEVtGLRGHGHVHPSUHJR
 2 DXPHQWR GH  QR 3,% PLOK}HV GH (XURV SRU DQR
durante os próximos 20 anos (tempo estimado para concluir o 
volume de obras) >@
 2DXPHQWRGDVUHFHLWDVGRHVWDGR,5&,56,9$H&RQWULEXLo}HV
SDUD D 6HJXUDQoD 6RFLDO GD RUGHP GRV PLO PLOK}HV GH
Euros >@.
Apoio à decisão em acções de renovação urban71apoio à decisão em acções de regeneração urbana 
01> Introdução
&RPRGHPRQVWUDGRQRFDStWXORDQWHULRUDUHJHQHUDomRXUEDQDpXP
problema real, actual e com uma importância cada vez maior (princi-
SDOPHQWHQRVSDtVHVPDLVGHVHQYROYLGRVUHYHODQGRVHSRULVVRFRPR
XPIDFWRUFUXFLDOQDVSROtWLFDVHPHGLGDVGHJHVWmRGDVFLGDGHVHP
todas as suas dimensões - económica, social, cultural, ambiental, etc.
Nos últimos anos, a regeneração urbana deixou de ser apenas mais 
uma área de estudo e investigação e tornou-se parte integrante das 
QRYDVSROtWLFDVXUEDQDV>@6LPXOWDQHDPHQWHGHFLVRUHVSROtWLFRV
técnicos, especialistas e a população em geral, foram percebendo 
TXHRVSUREOHPDVGDVFLGDGHVQmRVHUHVROYLDPDSHQDVFRPLQWHU-
YHQo}HVQRSDWULPyQLRHGLÀFDGRHQRVHVSDoRVHLQIUDHVWUXWXUDVS~-
blicas >@. Estes problemas são bem mais complexos. De facto, eles 
UHTXHUHPDFRQVLGHUDomRGHP~OWLSODVGLPHQV}HVQDDQiOLVHHQDV
GHFLV}HVVmRSRUYH]HVDPEtJXRVHFRPJUDQGHJUDXGHLQFHUWH]D
além de envolverem na sua resolução um cada vez maior número 
de intervenientes >@6HJXQGR$QGHUVHQ	9DQ.HPSHQ>@, essas 
QRYDVSROtWLFDVXUEDQDVSRGHPVHU UHODFLRQDGDVFRPDV VHJXLQWHV
FLQFRFDUDFWHUtVWLFDV
 A mudança "de governo para governância" (ver também De 
Roo & Porter >@), isto é, uma nova forma de agir na resolução 
GH SUREOHPDV HVSHFtÀFRV FRP R HQYROYLPHQWR DFWLYR GH
1 *RYHUQkQFLDJRYHUQDQoDRXQRYDJRYHUQDomR"&DUORV -DODOL SURIHVVRUGH&LrQFLD 3ROtWLFDGD8QLYHUVLGDGHGH
$YHLURQRDUWLJR1RYDJRYHUQDomRQRYDFLGDGDQLD"2VFLGDGmRVHDSROtWLFDHP3RUWXJDOin Revista de Estudos Politécni-
FRVYRO,,QSiJUHIHUH>@$H[SUHVVmRnova governaçãopDTXLXVDGDFRPRWUDGXomRGRFRQFHLWRGH
governanceGDGDDDXVrQFLDGHXPDWUDGXomRFRQVROLGDGDGHVWHFRQFHLWR(IHFWLYDPHQWHSRGHPVHULGHQWLÀFDGDVSHOR




culdade de Direito da Universidade de Coimbra, refere num documento intitulado a "A governância" >@>@(GHIDFWRQD
YHUVmRRÀFLDOSRUWXJXHVDGDGRFXPHQWDomRHXURSHLDRTXHHQFRQWUDPRVpgovernança, e na Constituição Europeia, boa 
governação. Quanto a governançaTXHSURYpPGRIUDQFrVDQWLJRgouvernanceUHFXVDPRODSRUTXHVHPDQWLFDPHQWHp
considerada sinónimo de governo (e a governânciaFRPRYHUHPRVpEHPGLIHUHQWHGHXPVLPSOHVJRYHUQRPDLVHÀFD]H
VREUHWXGRSRUTXHWHPXPVHQWLGRPDUFDGDPHQWHSHMRUDWLYRTXHQDWXUDOPHQWHWDPEpPUHMHLWDPRVFRPYHHPrQFLD>@
Por isso, em vez de defender uma evolução semântica do termo governançaSUHIHULPRVSRUTXHQRVSDUHFHPDLVQDWXUDO
FULDUXPQHRORJLVPRSDUDVLJQLÀFDUXPDLGHLDTXHpQRYDDgovernância pretende ser uma nova resposta para novas preo-
cupações, uma solução diferente para problemas especiais.”. 
&!
metodologias de 
apoio à decisão em 
acções de RU
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
0HWRGRORJLDVGHDSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGH58 &!
todos os intervenientes, visando encontrar respostas e soluções 
FRQFUHWDVSDUDRVVHXVSUREOHPDV
2) O foco no empowerment1 das populações das cidades e/ou 
GHEDLUURVHVSHFtÀFRVDWUDYpVGRIRPHQWRHPRWLYDomRSDUDD
sua participação na resolução dos problemas, fornecendo-lhes 
informação, recursos e meios de análise, dando-lhes autonomia 
e delegando-lhes poderes na tomada de muitas das decisões. 
Isto é, fomentando a participação efectiva das populações nas 
decisões e transformando os cidadãos em actores em vez de 
REMHFWRV
 $ WUDQVLomR GH SROtWLFDV JOREDLV H XQLYHUVDLV SDUD SROtWLFDV
locais, orientadas para a resolução de problemas concretos e 
HVSHFtÀFRVGHXPDGHWHUPLQDGDiUHDFLGDGHEDLUURUXDHWF
 $ WHQWDWLYD GH LQWHJUDU DV SROtWLFDV QRUPDV H PHGLGDV GH
diferentes áreas e/ou departamentos e transformá-las em 
DFo}HVFRQMXQWDV FRRUGHQDGDVHFRPSDWtYHLV RX VHMD QXP
SURMHFWRGHDFomR~QLFRFRRUGHQDGRHFRHUHQWH
 Uma crescente utilização de convénios ou contratos como meio 
GHUHJXODomRSROtWLFDHFRPRRYHtFXORTXHSHUPLWHDVVHJXUDU
o comprometimento e efectivo empenhamento das partes, 
GHÀQLQGR FODUDPHQWH DV UHVSRQVDELOLGDGHV GH FDGD XPD DV
metas e objectivos a alcançar, bem como, as metodologias 
para as avaliar e comprovar.
Para além desta transformação, devemos ainda compreender a 
GLPHQVmRWHPSRUDOHVSDFLDOHDWpPHVPRLQVWLWXFLRQDOGDVSROtWLFDV




escala temporal, aos limites espaciais da sua área de jurisdição e 
dentro dos seus (por vezes "limitados") contextos institucionais e orga-
nizacionais >@.
É, por isso, urgente uma percepção mais profunda destes impactos e, 
HPFRQVHTXrQFLDXPDPHOKRUHPDLVHÀFD]LQWHJUDomRGDVSROtWLFDV
de sustentabilidade globais nas intervenções e práticas de gestão 
urbana, obrigando os intervenientes e decisores locais a transformar sig-
QLÀFDWLYDPHQWHDVXDIRUPDWUDGLFLRQDOGHJRYHUQDUUHHVFDORQDQGR
os seus horizontes temporais e espaciais, interagindo e coordenando 
acções com outros decisores locais, nacionais e "globais" >@ e com-
1 EmpowermentpRSURFHVVRGHUHIRUoRGDFDSDFLGDGHGRVLQGLYtGXRVRXJUXSRVSDUDID]HUHVFROKDVHWUDQVIRUPDU
essas escolhas em acções e resultados. O empowerment consiste, deste modo, na delegação de autoridade e de respon-
VDELOLGDGH7UDWDVHSRLVGHGHVFHQWUDOL]DUSRGHUHVQDFDGHLDKLHUiUTXLFDGHXPDRUJDQL]DomRFRQIHULQGRDXWRQRPLDDRV
FRODERUDGRUHVGHPRGRDTXHHOHVVHPRVWUHPDSWRVDGLDJQRVWLFDUDQDOLVDUHSURSRUVROXo}HVEDVHDQGRVHQDFRRSHUD-










Concretizando, estamos a falar da já referida mudança do "governo 
SDUDDJRYHUQkQFLDTXHFRPRMiUHIHULPRVUHSUHVHQWDXPDQRYD
IRUPDGHDJLUQD UHVROXomRGHSUREOHPDVHVSHFtÀFRVYLVDQGRHQ-
contrar respostas e soluções concretas para os problemas. Incorpora 
novos actores em representação dos sectores público, privado e de 
outros tipos de organizações não governamentais (ONG) >@TXH
actuam em diferentes escalas espaciais (local, regional, nacional, 
global), mas também, novas formas de interagir e comunicar (criação 
de parcerias, grupos de discussão - think tanks -, de redes - networking, 
HWFEDVHDGDVHPLQWHUHVVHVFRPXQVTXHLQFHQWLYDPDSDUWLOKDGH
experiências, de resultados e de recursos >@.
Os problemas da gestão e desenvolvimento urbano e em particular 
os associados à regeneração urbana, envolvem assim, múltiplas 
GLPHQV}HVXPDYH]TXHSDUDDOpPGRVDVSHFWRVItVLFRVHVWUXWXUDLV
contemplam também, os aspectos económicos, sociais e ambientais 
)LJXUD.
A RU é, cada vez mais encarada como uma operação complexa e 
multifacetada, caracterizada por uma visão mais alargada da cidade, 
apelando ao fomento da participação activa de todos os interessa-
GRVFRPDSURFXUDGHXPD LGHQWLÀFDomRPDLVQtWLGDGH WRGRVRV
LPSDFWRVHFRQyPLFRÀQDQFHLURVDPELHQWDLVVRFLDLVFXOWXUDLVHWF
acompanhada ainda por uma preocupação cada vez mais notória 
com a sustentabilidade das intervenções.
$58HQYROYHGHVWHPRGRP~OWLSORVFRQÁLWXDQWHVHLQFRPHQVXUiYHLV
DVSHFWRVQDDYDOLDomRGRPpULWRGHSRVVtYHLVDOWHUQDWLYDVGH LQWHU-
venção, dependendo do contexto do estudo e dos intervenientes 
(consumidores, promotores, agências governamentais ou municipais, 
etc.) >@$VPDJQLWXGHVGRVEHQHItFLRVHGRVFXVWRVHDVUHODo}HV
complexas e contraditórias envolvidas nestes processos, vêm enfatizar 
a necessidade de uma abordagem integrada >@ MXVWLÀFDQGRR
desenvolvimento e a utilização de metodologias avançadas de apoio 
aos agentes de decisão >@ >@. Estas parecem-nos e têm vindo 
a ser entendidas >@ como instrumentos fundamentais na estrutura-
omRHDQiOLVHGHVWHWLSRGHSUREOHPDVXPDYH]TXHDRSHUPLWLUHP
incorporar as diversas nuances e dimensões da avaliação, são mais 
representativas do contexto real de decisão.
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
0HWRGRORJLDVGHDSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGH58 &!
eRFDVRGRVPRGHORVPXOWLFULWpULRGHDSRLRjGHFLVmR00&$'TXH
ao permitirem a captura da diversidade dos aspectos em avaliação, 
fornecem aos agentes de decisão (AD) uma melhor percepção dos 
DVSHFWRVHPFRQÁLWRPDV WDPEpPGDQDWXUH]DGDV UHODo}HVGH
compromisso a considerar. A natureza multidimensional dos problemas 
UHTXHURXVRGHPHWRGRORJLDVVRÀVWLFDGDVGHDQiOLVHPXOWLDWULEXWRRX
multiobjectivo, estas envolvendo o uso de apropriadas técnicas de op-
timização - tais como modelos matemáticos de programação linear, 
SDUDLGHQWLÀFDUDVPHOKRUHVHVWUDWpJLDVGHUHDELOLWDomRDLPSOHPHQWDU
6XUJHDVVLPSHUWLQHQWHRGHVHQYROYLPHQWRGHXPDPHWRGRORJLDTXH
tire proveito das potencialidades destas técnicas e permita sistematizar 
RVSUREOHPDVGHUHJHQHUDomRGRHVSDoRXUEDQRHGLÀFDGR
)LJXUD Múltiplos aspectos de um processo de regeneração urbana
9DPRVDSUHVHQWDUQDSULPHLUDSDUWHGHVWHFDStWXORXPDSURSRVWDGH
metodologia de apoio à decisão em intervenções de regeneração 
XUEDQDTXHSURFXUD VLVWHPDWL]DURHVWXGRHDQiOLVHGHVWH WLSRGH
intervenções.
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
0HWRGRORJLDVGHDSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGH58 &!




 O conceito de Área de Reabilitação Urbana, cuja delimitação 
SHORVPXQLFtSLRVWHPFRPRHIHLWRGHWHUPLQDUDSDUFHODWHUULWRULDO
TXHMXVWLÀFDXPDLQWHUYHQomRLQWHJUDGD
 2 FRQFHLWR GH 2SHUDomR GH 5HDELOLWDomR 8UEDQD TXH
correspondente à estruturação concreta de cada uma das 
LQWHUYHQo}HVDHIHFWXDUQDUHVSHFWLYD$58
 4XH XPD 258 VHUi RX SRGHUi VHU FRQVWLWXtGD SRU YiULDV
Unidades de Intervenção (como acontece no nosso caso de 
HVWXGR²´$%DL[DGH&RLPEUDµYHU&DStWXOR
Considerando também, por um lado, a realidade e natureza dos 
centros históricos das principais cidades portuguesas e a necessidade 
de limitar ao máximo os impactos sociais e ambientais decorrentes 
da execução no terreno das ORU, mas também, o volume de inves-
WLPHQWRTXHHVWDVLQWHUYHQo}HVLPSOLFDPSDUHFHXQRVLQWHUHVVDQWH
desenvolver uma metodologia, utilizando uma abordagem multiob-
MHFWLYR TXH VHDSUHVHQWD QR&DStWXOR  TXHSHUPLWDGHWHUPLQDU





 0D[LPL]DU R HIHLWR RX HÀFLrQFLD GR HVIRUoR GH LQWHUYHQomR
LVWRpSURJUDPDUDUHDELOLWDomRGRVHGLItFLRVGDQGRSULRULGDGH
jV 8, HP TXH RV HGLItFLRV DSUHVHQWDP XP SLRU HVWDGR GH
conservação).





ser efectuado de diferentes modos), foram também desenvolvidos 
modelos de avaliação utilizando métodos multiatributo, para cada 
uma das situações atrás referidas.
'DGDDFRPSOH[LGDGHHGLYHUVLGDGHGRVIDFWRUHVTXHLQÁXHQFLDPHVWH
tipo de problemas, a sua natureza espacial, o volume de informação 
TXHHQYROYHPHDLQGDDQHFHVVLGDGHGHXWLOL]DomRGHDERUGDJHQV
FLHQWtÀFDVUHYHORXVHHVVHQFLDORGHVHQYROYLPHQWRGHXPVLVWHPDGH
apoio à decisão espacial (SADE) para o estudo deste tipo de proble-
PDV$RLQWHJUDUDHÀFLrQFLDHDIDFLOLGDGHGHXWLOL]DomRHSURFHV-
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
0HWRGRORJLDVGHDSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGH58 &!
VDPHQWRGRVGDGRVDLQWXLWLYDUHSUHVHQWDomRJHRJUiÀFDGRVGDGRV
(maioritariamente geoespaciais), com modelos formais de apoio à 
decisão, um SADE, pode de facto ajudar os vários intervenientes a 
tomar decisões mais consistentes e fundamentadas nos processos 
GHGHVHQYROYLPHQWRXUEDQRHHPSDUWLFXODUQRVTXHHQYROYHPLQWHU-
venções de regeneração urbana.




02> Proposta de uma metodologia para apoio à 
decisão em intervenções de RU
Como vimos, o desenvolvimento urbano sustentável, e em particular 
as intervenções de regeneração urbana - pela forma e importância 
FRPTXHFRQWULEXHPSDUDDTXHOHVmRSURFHVVRVH[WUHPDPHQWHGH-
morados e complexos. De facto, implicam a renovação/reabilitação 
GHXPJUDQGHQ~PHURGHHGLItFLRVDUHVWUXWXUDomRGDVLQIUDHVWUXWXUDV
XUEDQDVSRUH[HPSORUXDVUHGHVGHiJXDHTXLSDPHQWRVS~EOLFRV
HWF HGH VHUYLoRV SRU H[HPSOR UHFROKDGH UHVtGXRV WUDQVSRUWHV




lado devem ser estudados, desenvolvidos e orientados para a reso-
OXomRGHSUREOHPDVFRQFUHWRVHHVSHFtÀFRVGHXPDGHWHUPLQDGD
área (cidade, bairro, rua, etc.). Dado o seu carácter necessariamente 
multidimensional ()LJXUD) e natureza espacial (cujos impactos 
extravasam os limites da zona de intervenção) necessitam também 
de ser coordenados FRPRVDJHQWHVTXHDFWXDPDRXWUDVHVFDODV
e devidamente LQWHJUDGRVQDVSROtWLFDVGHGHVHQYROYLPHQWR globais.
Assim, pareceu-nos importante desenvolver uma metodologia (ou 
VHTXLVHUPRVXPJXLmRTXHDMXGDVVHDSHQVDUHDVLVWHPDWL]DUDV
acções a executar no estudo, planeamento e desenvolvimento de 
intervenções de regeneração urbana. Nesse desenvolvimento teve-
VHHPHVSHFLDOFRQVLGHUDomRDÁH[LELOLGDGHGHPRGRDIDFLOWDUD
adaptabilidade a cada realidade em particular.
,GHQWLÀFRXVHDVVLPXPFRQMXQWRPtQLPRHWDSDVHWDUHIDVDGHVHQ-
volver no âmbito de um processo de regeneração urbana.





tação urbana - RJRU >@). No entanto, evitou-seTXHDPHWRGRORJLD
SURSRVWDÀFDVVHOLPLWDGDSHODFRODJHPDXPDUHDOLGDGHHDXP
HQTXDGUDPHQWR MXUtGLFRHVSHFtÀFR QHVWHFDVRRSRUWXJXrVTXH
pela sua própria natureza tem um carácter temporário e/ou evolutivo.
)LJXUD Dimensões conceptuais do desenvolvimento sustentável
A metodologia proposta é composta, conforme se representa de 
IRUPDHVTXHPiWLFDQD)LJXUDSRUIDVHVDJUXSDGDVHP
HWDSDV3URFXURXVHGHQWURGRSRVVtYHO VHJXLUDV XVXDLV IDVHVGH
desenvolvimento de um projecto/empreendimento de construção 
FRQIRUPHRGHÀQLGRSRUH[HPSORHP&RXWLQKR5RGULJXHV>@, ou 




é pensada, estudada e elaborada.







intervenções de regeneração urbana. 
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
0HWRGRORJLDVGHDSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGH58 &!
-iDV~OWLPDVHWDSDVIDVHVHQTXDGUDPVHQRTXHDTXLGHVLJQD-
mos por "Plano Operacional". De facto, estas etapas correspondem ao 
SHUtRGRHPTXHVHFRQFUHWL]DPDVRSo}HVHVWUDWpJLFDVGHVHQYROYHQ-
do os projectos técnicos , executando (no terreno) as intervenções, etc.
)LJXUD Metodologia para apoio à decisão em intervenções de regenera-
ção urbana 
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
0HWRGRORJLDVGHDSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGH58 &!




 Fase 02 - Levantamento da situação existente.
Na primeira fase, as entidades competentes deverão começar por 
LGHQWLÀFDURVHVSDoRVXUEDQRVTXHVREDVXDJHVWmRVHHQFRQWUHP
degradados (em todas ou algumas das dimensões da RU - Figura 
HTXHSRULVVRMXVWLÀTXHPRGHVHQYROYLPHQWRGHXPDRSHUD-
ção de regeneração urbana (ORU).
'HDFRUGRFRPRTXDGUR OHJDOSRUWXJXrV 5-58>@), esta tarefa 
FDEHDR(VWDGRjV5HJL}HV$XWyQRPDVHHPSDUWLFXODUDRVPXQLFt-
pios no seu papel de dinamizadores e promotores da RU, e deve ter 
HPFRQWDXPFRQMXQWRGHSULQFtSLRVJHUDLVGRVTXDLVJRVWDUtDPRV
de referir >@
 O princípio da coordenação, promovendo a convergência, a 
articulação, a compatibilização e a complementaridade entre 
as várias acções de iniciativa pública, entre si, e entre estas e as 
DFo}HVGHLQLFLDWLYDSULYDGD
 O princípio da justa ponderação, promovendo uma 
DGHTXDGDSRQGHUDomRGH WRGRVRV LQWHUHVVHV UHOHYDQWHVHP
face das operações de reabilitação urbana, designadamente 
os interesses dos proprietários ou de outros titulares de direitos 
VREUHHGLItFLRVREMHFWRGHRSHUDo}HVGHUHDELOLWDomR
 O princípio da equidade, assegurando a justa repartição dos 
HQFDUJRVHEHQHItFLRVGHFRUUHQWHVGDH[HFXomRGDVRSHUDo}HV
GHUHDELOLWDomRXUEDQD
 O princípio da sustentabilidadeJDUDQWLQGRTXHDLQWHUYHQomR
DVVHQWHQXPPRGHORÀQDQFHLUDPHQWHVXVWHQWDGRHHTXLOLEUDGR
FRQWULEXLQGR SDUD YDORUL]DU DV iUHDV XUEDQDV H RV HGLItFLRV
intervencionados através de soluções inovadoras e sustentáveis 
GRSRQWRGHYLVWDVRFLRFXOWXUDOHDPELHQWDO
 O princípio da integração, preferindo a intervenção em áreas 
FXMDGHOLPLWDomRSHUPLWDXPDUHVSRVWDDGHTXDGDHDUWLFXODGD
às componentes morfológica, económica, social, cultural e 
DPELHQWDOGRGHVHQYROYLPHQWRXUEDQR
$VVLPDHQWLGDGHSURPRWRUDLGHQWLÀFDQGRDQHFHVVLGDGHGHGHVHQ-
volvimento de uma operação de regeneração urbana, dentro destes 
SULQFtSLRVGHYHUiFRPHoDUSRUGHOLPLWDUHPERUDVHPFDUiFWHUGH-






GH LQWHUHVVHVTXHGHYDP VHU FRQVLGHUDGRV VHUYLoRVHRUJDQLVPRV
GDDGPLQLVWUDomRS~EOLFDORFDOUHJLRQDOHQDFLRQDOLQYHVWLGRUHVH
ÀQDQFLDGRUHVWpFQLFRVHHVSHFLDOLVWDVLQVWLWXLo}HVGH,	'HWF
Particular atenção deve ser dada a este último aspecto, uma vez 
TXHRHQYROYLPHQWRGHVGHDVIDVHVLQLFLDLVGHGHVHQYROYLPHQWRGD
intervenção de RU de todos os potenciais intervenientes é essencial 
para percepção e congregação de todos os interesses, pontos de 




fase inicial de desenvolvimento e vai diminuindo (consideravelmente) 
jPHGLGDTXHHVWHHYROXL)LJXUD).
Assim, nesta fase, deve ser promovida e fortemente incentivada a 
troca e divulgação de informação (p.ex. realização de conferências, 
seminários, etc.), a partilha de conhecimentos e pontos de vista (p.ex. 
mesas redondas, think-tanks, etc.) e a participação activa de todos 
RVLQWHUYHQLHQWHVFULDomRGHJUXSRVHHTXLSDVGHWUDEDOKRHWF
(VWDSULPHLUDIDVHWHQGHUiDWHUPLQDUFRPDGHÀQLomRGHOLQKDVRULHQ-




lha, acompanhamento e divulgação dos trabalhos desenvolvidos e 
resultados obtidos.
1RFDVRHVSHFtÀFRGR5-58>@SRGHUiVHUQHVWDIDVHTXHVHHIHF-
tua a preparação do projecto de delimitação das ARU.
Numa segunda fase deverá efectuar-se o levantamento, estudo e 
DQiOLVHGDVLWXDomRDFWXDOGD$58LQFOXLQGRDLGHQWLÀFDomRGRVVHXV






em plano de pormenor de reabilitação urbana DOtQHDEGRDUWLJRGR5-58>@)
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
0HWRGRORJLDVGHDSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGH58 &!
)LJXUD ,QÁXrQFLDULVFRLQFHUWH]DHFXVWRVGHDOWHUDo}HVDRORQJRGDVHWDSDVGHXPD
intervenção de RU [adaptado de >@ e >@)
(VWH OHYDQWDPHQWRSDUDRTXDO VHGHYHUi ID]HUXVRGRVPHOKRUHV
PHLRVHWpFQLFDVGLVSRQtYHLVSH[UHFROKDGH,QIRUPDomRUHVSHLWDQ-
te a planos, programas, projectos já existentes ou em preparação, 
LQTXpULWRVHQWUHYLVWDVLQVSHFomRItVLFDDRVHGLItFLRVHTXLSDPHQWRVH
infraestruturas urbanas, realização de ensaios, etc.) e tem como prin-
FLSDOREMHFWLYRDUHFROKDGRPDLRUQ~PHURGHGDGRVSRVVtYHOVREUH
DUHDOLGDGHItVLFDHFRQyPLFDVRFLDOHDPELHQWDOGD$58QHFHVViULRV
para o desenvolvimento dos trabalhos e tarefas seguintes.
Este levantamento deverá permitir efectuar uma primeira estimativa 
GRVFXVWRVRSo}HVULVFRVHEHQHItFLRVGRGHVHQYROYLPHQWRGDLQWHU-
YHQomRGH583RGHUmRDLQGDVHULGHQWLÀFDGDVDOJXPDVVROXo}HV
de (muito) curto prazo, nomeadamente para as situações de elevado 
ULVFRHRXHPHUJrQFLDSH[LQH[LVWrQFLDGHFRQGLo}HVPtQLPDVGH
VHJXUDQoDVLWXDo}HVJUDYHVGHFDUrQFLDVRFLDOFULPLQDOLGDGHHWF
02.02> Etapa II - caracterização da área de intervenção
Passamos agora à etapa onde, com base nos dados do levantamen-










cados para o desenvolvimento do processo de RU, tendo por base 
DVFRPSHWrQFLDVHWDUHIDVTXHOKHVIRUDPDWULEXtGDVHSDUWLQGRGRV
dados do levantamento efectuado na fase anterior, desenvolverão os 
WUDEDOKRVHHVWXGRVQHFHVViULRVFRPYLVWDjLGHQWLÀFDomRHVHOHFomR
de indicadores/atributos de desempenho a utilizar na caracterização 
PXOWLGLPHQVLRQDOItVLFDHFRQyPLFDVRFLDOFXOWXUDODPELHQWDOHWF
da área de intervenção.
3URFXUDUVHiGHVWHPRGRHVWUXWXUDUÀOWUDUHDQDOLVDURVGDGRVGROH-
YDQWDPHQWRHWUDQVIRUPiORVHPLQIRUPDomRSRUGHÀQLomRUHOHYDQWH
3DUD WDO GHSRLVGH LGHQWLÀFDGRVRV LQGLFDGRUHVDWULEXWRV GHYHUmR








modelo de tomada de decisão, a realização de testes e simulações 
preliminares e a sua conveniente aferição.
Nesta fase, deverão desenvolver-se também as tarefas necessárias à 
GHÀQLomRTXHSRGHUiQmRVHUGHÀQLWLYDGDLPSRUWkQFLDUHODWLYDGRV
GLIHUHQWHVREMHFWLYRV(VWDGHÀQLomRSRGHUiVHUHIHFWXDGDDWUDYpVGD
realização de discussões (mais ou menos alargadas) de e/ou entre os 
JUXSRVHHTXLSDVGHWUDEDOKRUHDOL]DomRGHHQWUHYLVWDVDHVSHFLDOLV-
tas, ou mesmo através da realização de consulta pública (de âmbito 
PXLWRPDLVDODUJDGRRXLQTXpULWRVjVSRSXODo}HV
Como já referimos, o desenvolvimento de uma intervenção de RU, 
pela sua natureza é um processo complexo, demorado e evolutivo 
e as etapas a desenvolver podem obviamente ser feitas de avanços, 
mas também de recuos.
Assim, os desenvolvimentos e resultados de cada fase e etapa, pode-
UmRDSRQWDUHLPSOLFDURUHDMXVWHRXUHGHÀQLomRGHOLQKDVRULHQWDGR-
UDVREMHFWLYRVRXDWpPHVPRGHJUXSRVHHTXLSDVGHWUDEDOKRV3RU
exemplo, o levantamento e caracterização da zona de intervenção 
SRGHIDFLOPHQWHSHUPLWLULGHQWLÀFDUQRYRVLQWHUYHQLHQWHVTXHQHFHV-
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
0HWRGRORJLDVGHDSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGH58 &!
sariamente devem ser incentivados a participar no desenvolvimento 
dos trabalhos), ou fazer perceber a necessidade de efectuar ajustes 
aos limites da área de intervenção.
Assim, e no âmbito do RJRU >@, nesta fase a delimitação da ARU 
deverá estar em condições de ser objecto de aprovação formal.
02.03> ETAPA III - avaliação e selecção de alternativas
(VWDHWDSDTXHFRQVWLWXLD~OWLPDTXHVHGHVHQYROYHDRQtYHOGR3ODQR
(VWUDWpJLFRVHUiFRPSRVWDSHODVVHJXLQWHVIDVHV
 )DVH   LGHQWLÀFDomR GHÀQLomR H FDUDFWHUL]DomR GH
DOWHUQDWLYDV
 )DVHHVWXGRHFRPSDUDomRGHDOWHUQDWLYDV







Na caracterização de cada alternativa deve ter-se presente a neces-
sidade de avaliar e comparar cada uma delas com base nas meto-
GRORJLDVHPRGHORVSUHYLDPHQWHGHÀQLGRVHVHJXQGRRVLQGLFDGRUHV
DWULEXWRVVHOHFFLRQDGRV)DVHH(WDSD,,
Deste modo, na )DVHVHUiHIHFWXDGRRHVWXGRHFRPSDUDomR
das referidas alternativas, através da realização de estudos de via-
ELOLGDGHGHDQiOLVHVFXVWREHQHItFLRGDDYDOLDomRPXOWLFULWpULRGD
simulação de cenários, etc. A interpretação e análise dos resultados 
destes estudos e a sua confrontação com os objectivos inicialmente 
GHÀQLGRVGHYHUiSHUPLWLUQDIDVHVHJXLQWH)DVHDLGHQWLÀFDomR
VHOHFomRHFDUDFWHUL]DomRGDVRSo}HVGHLQWHUYHQomRTXHPHOKRU
respondem às necessidades e objectivos do projecto.
Estes resultados deverão ser apresentados a todos os intervenientes 
HLQWHUHVVDGRVHQWUHRVTXDLVGHYHUiVHUSURPRYLGDXPDGLVFXVVmR




 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
0HWRGRORJLDVGHDSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGH58 &!
A última fase desta etapa corresponde à discussão/consulta públi-
FDHFRQVHTXHQWHDSURYDomRÀQDOGRSODQRHVWUDWpJLFR)DVH
6HUiLPSRUWDQWHVDOLHQWDUTXHDUHIHULGDGLVFXVVmRMDPDLVSRGHUiVHU
entendida como um mero acto formal (muitas das vezes imposto 
por disposições legais - como acontece no RJRU), mas antes como 
uma ferramenta fundamental de aferição e validação das soluções 
encontradas. Assim, deverão ser garantidos todos os recursos neces-
sários à promoção de uma maior, mais efectiva e mais esclarecida 
participação pública, essencial para assegurar o estabelecimento de 
sólidos compromissos e partilha de responsabilidades na implemen-
tação do plano da intervenção.
1RUHJLPHMXUtGLFRSRUWXJXrV5-58>@), esta etapa culminará com 





do referido programa estratégico de reabilitação urbana. De entre 
HVWHVUHTXLVLWRVSDUHFHQRVLPSRUWDQWHLGHQWLÀFDUDTXLDTXHOHVTXHGH
DOJXPPRGRLQÁXHQFLDUDPRXHVWmRGHDOJXPDIRUPDUHODFLRQDGRV
com a investigação desenvolvida no âmbito deste trabalho. Assim 
5-58$UWLJRSiJ>@RSURJUDPDHVWUDWpJLFRGHYH




 'HÀQLU R SURJUDPD GH ÀQDQFLDPHQWR GD RSHUDomR GH
UHDELOLWDomR XUEDQD R TXDO GHYH LQFOXLU XPD HVWLPDWLYD GRV
FXVWRVWRWDLVGDH[HFXomRGDRSHUDomRHDLGHQWLÀFDomRGDV
IRQWHVGHÀQDQFLDPHQWR
 $SUHVHQWDU XPTXDGUR GH DSRLRV H LQFHQWLYRV jV DFo}HV GH
reabilitação executadas pelos proprietários e demais titulares 
GHGLUHLWRVHSURSRUVROXo}HVGHÀQDQFLDPHQWRGDVDFo}HVGH
reabilitação.
Outro aspecto importante e comum a todas as fases de desen-
volvimento do processo está relacionado com a necessidade de 
acompanhamento e coordenação permanente dos trabalhos (em 
WRGDVDVHWDSDVHIDVHVHGRVUHVXOWDGRVGDVGLIHUHQWHVHTXLSDVGH
WUDEDOKR*HVWmRGR3URMHFWRTXHJDUDQWDDFRPSDWLELOLGDGHGDV
propostas com os instrumentos de gestão territorial, o cumprimento 
das normas legais e um correcto fundamento técnico das soluções.
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
0HWRGRORJLDVGHDSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGH58 &!
02.04> Etapa IV - concepção, execução e controlo 
'HÀQLGRHDSURYDGRRSODQRHVWUDWpJLFRGDLQWHUYHQomRSDVVDPRV
agora à sua implementação. Entramos, assim, no plano operacional, 
onde se desenvolverão as acções conducentes à concretização 







do levantamento e posterior caracterização da zona de intervenção, 
DVHTXLSDVWpFQLFDVGHSURMHFWRQDVGLYHUVDVHVSHFLDOLGDGHVLUmRWUD-
duzir a(s) opções seleccionadas em soluções de projecto. Deverão ser 
LGHQWLÀFDGDVHHVWXGDGDVYiULDVVROXo}HVDUTXLWHFWyQLFDVSURFHVVRV
HRSo}HVFRQVWUXWLYDVLQIUDHVWUXWXUDVHLQVWDODo}HVWpFQLFDVHWFTXH
posteriormente serão apresentadas, discutidas e compatibilizadas até 
VHFKHJDUjVROXomRÀQDO
O desenvolvimento dos projectos técnicos deverá permitir elaborar o 
SODQHDPHQWRWHPSRUDOHÀQDQFHLURGDRSHUDomRGH58RVSODQRV
GHTXDOLGDGHH VHJXUDQoDPDV WDPEpPRGHVHQYROYLPHQWRGH
um detalhado plano de manutenção e conservação. Todos estes 
elementos do projecto (de execução), devem ser sujeitos a uma 
UHYLVmRÀQDOUHYLVmRGHSURMHFWRRQGHpYHULÀFDGDHVHPSUHTXH








O trabalho desenvolvido nas fases anteriores deverá permitir o desen-
YROYLPHQWRGHWRGRVRVWUDEDOKRVGHFRQVWUXomRTXDVHLVHQWRVGH
FRQWUDWHPSRV1RHQWDQWRVHPSUHTXHHVWHVDFRQWHoDPGHYHPVHU
resolvidos seguindo os procedimentos anteriores (discussão, análise e 
selecção de soluções alternativas, desenvolvimento do(s) projecto(s) 
da solução, etc.) e devidamente documentados para serem evitados 
em projectos futuros.
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
0HWRGRORJLDVGHDSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGH58 &!
Nesta fase de construção deverão ser rigorosamente desenvolvidas 
DVXVXDLVHQHFHVViULDVWDUHIDVGHJHVWmRFRQWURORHÀVFDOL]DomRGH
FXVWRHTXDOLGDGHGRVWUDEDOKRV
3DUHFHQRVLPSRUWDQWHYROWDUDUHIHULUTXHR5-58>@ prevê a possi-
bilidade dos trabalhos de construção, no âmbito de uma ORU Siste-
mática, serem executados "faseadamente", através da delimitação 
de Unidades de Intervenção (UI).
02.05> Etapa V - operação (colocação em uso) e 
manutenção 
&RQFOXtGDDIDVHGHFRQVWUXomRGHYHUiVHUHIHFWXDGDXPDDQiOLVH




e ainda, serem implementados os sistemas de conservação, manu-
tenção e monotorização a funcionar durante a vida útil do projecto 
)DVHFRQFOXVmRGDLQWHUYHQomR
$IDVHVHJXLQWH)DVHFRUUHVSRQGHjGHQRPLQDGDFRORFDomR






os expropriados têm direito de preferência sobre a alienação dos 
PHVPRVPHVPRTXHQmRKDMDSHUIHLWD LGHQWLGDGHHQWUHR LPyYHO
expropriado e o imóvel colocado no mercado.
Deve ser igualmente garantido o estabelecimento de uma comu-
QLFDomRSHUPDQHQWHFRPRVXWLOL]DGRUHVGRVHVSDoRVHHGLItFLRVD
execução e controlo dos planos de manutenção e conservação e 
DLQGDDDYDOLDomRFRQWtQXDGHHYHQWXDLVQHFHVVLGDGHVGHLQWHUYHQ-
omR)DVHPRQRWRUL]DomRPDQXWHQomRHPHOKRULDFRQWtQXD
&RQIRUPH Mi UHIHULGRDR ORQJRGH WRGRRSHUtRGRGHYLGD~WLOGR
SURMHFWR TXH LQFOXLQHFHVVDULDPHQWHD IDVHGHXWLOL]DomR WRGDD
informação sobre o seu desenvolvimento deve ser mantida e orga-
QL]DGD$VGLÀFXOGDGHVVHQWLGDVRVSUREOHPDVHIDOKDVGHWHFWDGDV





 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
0HWRGRORJLDVGHDSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGH58 &!
GHYLGDPHQWHGRFXPHQWDGDVGHPRGRDTXH WRGDDH[SHULrQFLD
acumulada possa (e deva) ser utilizada nos projectos a desenvolver 
no futuro.
03> Apoio à decisão em planeamento urbano
Com já referimos, nos últimos anos tem-se assistido a uma mudança 
VXEVWDQFLDOQDQDWXUH]DQDVSROtWLFDVHQDVPHWRGRORJLDVGHSODQHD-




dologias de planeamento urbano foi acompanhada pelo aumento 
da acessibilidade e amigabilidade das tecnologias de informação, 
GHTXHVmRXPERPH[HPSORRVVLVWHPDVGHLQIRUPDomRJHRJUiÀFD
6,*TXHIRUDPHYROXLQGRGHVLVWHPDVIHFKDGRVHRULHQWDGRVSDUD
a utilização por especialistas, para sistemas muito mais abertos e 
DFHVVtYHLVDQmRHVSHFLDOLVWDVXWLOL]DGRUHVFRPXQV>@.
6LPXOWDQHDPHQWH RVFRQWtQXRVDYDQoRVGDV WHFQRORJLDVGH LQIRU-
mação, em especial da internet SHUPLWLUDPHFRQWULEXtUDPSDUD
o desenvolvimento de novas abordagens no estudo e análise do 
planeamento do território com base em tecnologia SIG (Peng & Tsou 




e os procedimentos de manipulação de mapas transcendem os me-
canismos básicos de interacção disponibilizados pelos SIG (entrada, 
visualização e gestão) e conduzem os utilizadores a pensar espa-
cialmente usando a "linguagem" e potencialidades da denominada 
análise espacial. Isto é, uma mudança da simples representação e 
YLVXDOL]DomRGHGDGRVJHRJUiÀFRVSDUDXPDPHOKRUXWLOL]DomRGH
todas as capacidades dos SIG "como ferramenta de planeamento 
com o público, em contraponto com o (anterior) planeamento para 
o público" >@.
Por outro lado, e como já referimos, os processos de planeamento 
QRVTXDLVVHLQFOXHPDVLQWHUYHQo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQDFRQ-
templam uma diversidade e complexidade de dimensões, interesses 
e perspectivas de análise.
$TXHODFDUDFWHUtVWLFDDGLFLRQDGDjQDWXUH]DSUHGRPLQDQWHPHQWH
espacial da informação, ao volume de dados normalmente envol-
YLGRHjQHFHVVLGDGHGHLQFRUSRUDomRGHPRGHORVFLHQWtÀFRVTXH
possibilitem e facilitem a estruturação dos problemas, a simulação de 
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0HWRGRORJLDVGHDSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGH58 &!
FHQiULRVHDSURFXUDGHVROXo}HVSHUPLWHFRQFOXLUTXHDLQWHJUDomR
da referida tecnologia SIG com um sistema de gestão de base de 
GDGRV6*%'HXPDEDVHGHPpWRGRVFLHQWtÀFRVGHDSRLRjGHFLVmR
QXPLQWHUIDFHGHDOWRQtYHOTXHSHUPLWDDFRQVWUXomRGHPRGHORV
formais numa inovadora perspectiva multidimensional, é um caminho 
promissor no apoio e acompanhamento do desenvolvimento de 
estudos de planeamento urbano (em várias das suas fases).
)LJXUD6LVWHPDVGHDSRLRDRSODQHDPHQWRXUEDQRLQFRUSRUDQGRPpWRGRVFLHQWtÀFRVH
sistemas de informação (adaptado de >@)
3URYDGLVVRVmRRV6$'(TXHWHPYLQGRDVHUGHVHQYROYLGRVQDVPDLV
YDULDGDVYHUWHQWHVGRSODQHDPHQWRXUEDQR9HMDVHDWtWXORGHH[HP-
SORRGHVHQYROYLGRSRU:DQJHWDO>@ para apoio ao planeamen-
WRGRXVRGR VRORHGHVHQYROYLPHQWR ÁRUHVWDO RGHVHQYROYLGRSRU
Coutinho-Rodrigues et al. >@ para apoio à decisão na selecção de 
alternativas de expansão de um sistema urbano de distribuição de 
iJXDRGHVHQYROYLGRSRU5XL]HWDO>@ para o apoio à localização 
VXVWHQWiYHOGHiUHDV LQGXVWULDLVRVLVWHPDGHVHQYROYLGRQD%pOJLFD
para apoio à decisão na localização de instalações de bombeiros 
>@ RXDLQGD RGHVHQYROYLGRSRU'HPHVRXNDHW DO >@ para 
FODVVLÀFDomRGHORFDOL]Do}HVFDQGLGDWDVjLPSOHPHQWDomRGHVLVWH-
PDVQDWXUDLVGHWUDWDPHQWRGHiJXDVUHVLGXDLVQRPXQLFtSLRGH(YURV-
-Rodopi no nordeste da Grécia.
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
0HWRGRORJLDVGHDSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGH58 &!
03.01> Desenvolvimento de um Web-SADE para intervenções 
de regeneração urbana
A metodologia para apoio a intervenções de regeneração urbana 
proposta e apresentada na secção !, juntamente com a neces-
sidade de desenvolver alguns modelos multicritério para apoio à 
decisão em algumas das suas etapas, e ainda a constatação das 
potencialidades da utilização de um SADE em planeamento urba-
no, levou à integração de conceitos pertinentes atrás abordados na 
implementação de um sistema espacial de apoio à decisão em 
intervenções de regeneração urbana, cujas principais componentes 
HFDUDFWHUtVWLFDVYDPRVDJRUDGHVFUHYHU
Segundo Densham >@, citado por Ayeni >@, um SADE para ser 
HÀFD]GHYHUi
 Suportar a utilização de vários tipos de dados (p.ex. 
DOIDQXPpULFRV JUiÀFRV HWF H FRP YiULDV QDWXUH]DV SH[
HVSDFLDOHQmRHVSDFLDO






 ser capaz de gerar uma variedade de "outputs", incluindo 
PDSDVRXRXWUDVIRUPDVPDLVHVSHFtÀFDV
 3RVVXLU XP LQWHUIDFH~QLFRH LQWHJUDGRTXH VXSRUWHGLIHUHQWHV
IRUPDVHPRGHORVGHDSRLRjGHFLVmR
 &RQWHPSODU XPD DUTXLWHFWXUD VXÀFLHQWHPHQWH ÁH[tYHO TXH
suporte a incorporação de novas funcionalidades de acordo 
com a evolução das necessidades dos utilizadores.
$GHÀQLomRHSURVVHFXomRGHVWHVREMHFWLYRVHVWLYHUDPQDEDVHGR
desenvolvimento do SADE cujas principais componentes são apre-
sentadas na )LJXUD.
Tendo em conta a heterogeneidade do conjunto de potenciais utili-
]DGRUHVHPHVPRDVXDHYHQWXDOGLVWULEXLomRJHRJUiÀFDSDUHFHXQRV




Outras duas (enormes) vantagens desta opção (ambiente Web) po-
GHPHGHYHPVHUGHVWDFDGDV
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
0HWRGRORJLDVGHDSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGH58 &!
 2IDFWRGHTXDOTXHUSRWHQFLDOXWLOL]DGRUGRVLVWHPDQHFHVVLWDU
apenas de um computador com ligação à Internet, munido de 
um browser (Internet Chrome™, Safari™, Explorer™, Firefox™, 
HWF
 2IDFWRGHSHUPLWLUXPDUHGXomRIXWXUDGRVFXVWRVGHDTXLVLomR
e actualização de hardware e software XPD YH] TXH DR
concentrar as necessidades de processamento do lado do 
VHUYLGRU QmR REULJDU j DTXLVLomR SDUD FDGD XP GRV SRVWRV
GH XWLOL]DomR GH FRPSXWDGRUHV FRP UHTXLVLWRV HOHYDGRV




03.01.01> O sistema de gestão de bases de dados
Os sistemas de gestão de bases de dados (SGBD), são como o nome 
indica, sistemas de desenvolvimento e gestão de bases de dados (BD) 
optimizados para armazenar, manipular e extrair informação. Estes 
VLVWHPDVSRVVXHPDVVRFLDGRVDRVXSRUWHItVLFRHOyJLFRGRVGDGRV
linguagens de programação e mecanismos mais ou menos comple-
[RVGHGHWHFomRGHHUURVFDUDFWHUtVWLFRVGRVVLVWHPDVGHGHVHQYRO-
YLPHQWRGHDSOLFDo}HV2VVLVWHPDVDVVLPREWLGRVVmRFRQVWLWXtGRV
por estruturas de dados mais ou menos complexas e por programas 
 %DVHGHGDGRVFRQMXQWRRUJDQL]DGRHHVWUXWXUDGRGHGDGRVUHVLGHQWHVHPXPRXPDLVÀFKHLURV
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
0HWRGRORJLDVGHDSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGH58 &!
mais ou menos poderosos de manipulação de dados, sendo com 
EDVHQHVWHVTXHQRVGLDVGHKRMHVmRGHVHQYROYLGRVDJUDQGHPDLRULD




 Os dados sejam representados de uma forma estruturada e 
FRPSDFWD
2) Os dados possam ser acedidos e actualizados de uma forma 
HÀFD]
 Seja minimizada a inconsistência e redundância da informação 
FRQWLGDQRVGDGRV









de gestão de base de dados relacional (SGBDR). A opção pelo modelo 
UHODFLRQDOpMXVWLÀFDGDSHORVUHTXLVLWRVIXQFLRQDLVSUHWHQGLGRVSDUDR




de aplicação mais generalizada.
As principais vantagens deste tipo de sistemas consistem em >@, 
>@, >@
 $ HVWUXWXUD GH GDGRV QmR UHVWULQJLU RV SURFHGLPHQWRV TXH
SRGHPVHUHIHFWXDGRV
2) O sistema poder ser acedido por utilizadores sem formação 
HVSHFLDOL]DGD Mi TXH D RUJDQL]DomR GRV GDGRV p GH IiFLO
FRPSUHHQVmR
 Permitem menor redundância de informação em comparação 
FRPDVUHVWDQWHVHVWUXWXUDV
 Consistir na forma mais geral de representação de dados 
- todas as outras estruturas podem ser representadas por um 
FRQMXQWRGHWDEHODVUHODFLRQDLV
 $HVWUXWXUDHVTXHPDGDEDVHGHGDGRVSRGHUVHUIDFLOPHQWH
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
0HWRGRORJLDVGHDSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGH58 &!
PRGLÀFDGD H[ DGLomR GH QRYDV WDEHODV SDUD DOEHUJDU
HYHQWXDLVIXWXUDVH[WHQV}HVGRVLVWHPD
 Tanto o mecanismo de ligação relacional entre as tabelas, 
FRPRDVSRWHQFLDOLGDGHVGDOLQJXDJHPGHLQTXpULWRDVVRFLDGD
SRVVLELOLWDUHP ÁH[LELOLGDGH QDV RSHUDo}HV GH SHVTXLVD GH
dados.




 $ EDVHGHGDGRVGHDWULEXWRV TXHFDUDFWHUL]DPRV HGLItFLRV






 A base de dados de projectos técnicos (p.ex. plantas, alçados e 
FRUWHVGHFDGDHGLItFLRTXHSRGHPVHUYLVXDOL]DGRVHLPSUHVVRV
através da interface Web ou descarregados (download) para 
DQiOLVHPDLVGHWDOKDGD
 A base de dados de problemas já criados no módulo de 
DSRLRjGHFLVmRTXHFRQWpPXPDGHVFULomRGDVDYDOLDo}HV
MiUHDOL]DGDVSHORVXWLOL]DGRUHVHTXHSRGHPVHUHGLWDGDVHRX
fornecer parâmetros para novas avaliações.
03.01.02> Sistema de Informação Geográfica
2VVLVWHPDVGHLQIRUPDomRJHRJUiÀFD6,*TXHMiDTXLUHIHULPRVSR-
GHPVHUGHÀQLGRVFRPRXPSRGHURVRFRQMXQWRGHIHUUDPHQWDVSDUD
a recolha, armazenamento, recuperação selectiva, transformação 




 A consideração de um conjunto de componentes funcionais 
TXHSRVVLELOLWDPD DOLPHQWDomR UHFXSHUDomRPDQLSXODomR




 (QWUDGD GH GDGRV  TXH DJUXSD DV IXQo}HV GH DTXLVLomR
WUDQVIHUrQFLDYDOLGDomRHHGLomRGHGDGRV
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
0HWRGRORJLDVGHDSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGH58 &!
 $UPD]HQDPHQWR GH GDGRV  TXH FRPSRUWD DV IXQo}HV GH




 $SUHVHQWDomR GD LQIRUPDomR  TXH FRPSUHHQGH D IXQomR
GH UHSUHVHQWDomR GD LQIRUPDomR VRE D IRUPD GH JUiÀFRV
tabelas, relatórios, mapas, etc.).
2V6,*WLYHUDPDVXDRULJHPQRLQtFLRGDGpFDGDGHGRVpFXOR;;
HGHVGHDtREVHUYRXVHRVHXUiSLGRGHVHQYROYLPHQWRWDQWRDQtYHOWHy-
rico como tecnológico. No entanto, a grande maioria dos SIG actuais 
HGDVDSOLFDo}HVVREUHHOHVGHVHQYROYLGDVFRQVWLWXHPIUHTXHQWHPHQWH
um ambiente altamente especializado de visualização e edição de 
informação espacial, porém com capacidades por vezes limitadas 
de modelação e análise de problemas.
Neste Web-SADE e de modo a maximizar as potencialidades de 
visualização dos SIG, suprir algumas das suas (usuais) limitações ana-
OtWLFDVHIDFLOLWDUDXWLOL]DomRSRUQmRHVSHFLDOLVWDVSURFXURXVHWRUQiOR
HPPXLWRPDLVGRTXHXPDVLPSOHVIHUUDPHQWDGHYLVXDOL]DomRGH
informação de carácter espacial. Assim, o Web-SADE para além das 





Todas estas funcionalidades são disponibilizadas aos utilizadores atra-
vés de uma solução inovadora de SIG em ambiente Web. Saliente-se 
TXHDJUDQGHPDLRULDGDVXWLOL]Do}HVGH6,*HPDPELHQWH:HETXH
ainda hoje se conhecem, são mais limitadas, disponibilizando aos 
utilizadores apenas ferramentas básicas de consulta e visualização 
de dados.
03.01.03> Servidor Web e interface com o utilizador
&RPRMiVHUHIHULXDVFDUDFWHUtVWLFDVGDVLQWHUYHQo}HVGH58RVVHXV
múltiplos intervenientes e a necessidade de participação pública nas 
decisões, criaram um cenário ideal para o uso de tecnologias Internet/
Web, nomeadamente o inovador ambiente Web-SIG atrás referido.
$XWRPDWL]RXVH WDPEpPH VHPSUHTXHSRVVtYHO D LQWURGXomRGH
dados, facilitando o preenchimento dos campos e minimizando a 
possibilidade de introdução de erros e redundâncias na informação.
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
0HWRGRORJLDVGHDSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGH58 &!
8PDYH]TXHSDUDDXWLOL]DomRGRVLVWHPDpVXÀFLHQWHGLVSRUGHXP
computador com ligação à internet munido de um browser (e aceder 
ao site do sistema), foi ainda desenvolvido um "módulo" de gestão 
GHXWLOL]DGRUHVHQtYHLVGHDFHVVRde forma a garantir a integridade 
e a coerência dos dados.





03.01.04> O sistema de apoio à decisão
2VVLVWHPDVGHDSRLRjGHFLVmR 6$'SRGHPVHUGHÀQLGRVFRPR
plataformas de experimentação com o objectivo de resolver um 
SUREOHPDGHGHFLVmRHVXUJLUDPQRÀQDOGDGpFDGDGHGRVpFXOR
;;SDUDDSRLDUDiUHDGHQHJyFLRVGRWDQGRRV6,GHFDSDFLGDGHV
de incorporação de modelos e melhorando as capacidades de 
interacção com o agente de decisão (AD). Gerrity >@HP







a decisão em grupo, tendo mais recentemente com o advento da 
Web começado a surgir os SAD inter-organizacionais >@. É também 
LQTXHVWLRQiYHOTXHDXWLOL]DomRGRV6$'VHDODVWURXDXPFRQMXQWR
PXLWRGLYHUVLÀFDGRGHiUHDVTXHUGHLQYHVWLJDomRTXHUHPSUHVDULDLV
Como sistemas baseados em tecnologias de informação (TI), os SAD 
auxiliam o julgamento dos AD não pretendendo substitui-los e melho-
UDUDPDVXDHÀFiFLDPDLVTXHDVXDHÀFLrQFLD>@. De facto, os SAD 
permitem a construção de modelos abstractos do problema, possi-
bilitando ao AD alterar de forma dinâmica parâmetros e observar as 
suas implicações, permitindo assim, tratar problemas mais complexos 
HPHQRVHVWUXWXUDGRVTXHRVUHVWDQWHV6,0DLVDLQGDHOHVSRVVLELOLWDP
um melhor e mais rápido estudo e comparação de alternativas e 
soluções, facilitando a forma como os AD analisam os problemas e 
potenciando a efectiva utilização dos seus conhecimentos e expe-
riência na procura das melhores soluções.




deste tipo de sistemas (ver )LJXUD HFRQWHPSODDTXLORTXH
normalmente são entendidas como as três componentes básicas de 
XP6$'
 Um módulo de armazenamento de dados, neste caso utilizando 
um SGBDR (já descrito em !SiJ
2) 8PD LQWHUIDFH GH FRPXQLFDomR FRP R $' TXH GHYH VHU
simples e intuitiva, permitindo uma intervenção e interacção 
fácil e directa do AD com o sistema, em ambiente Web (ver 
! SiJ  H XP VHUYLGRU GH 6,* XPD YH] TXH
uma grande maioria dos dados é de natureza espacial (ver 
!SiJ
 Uma base de modelos/métodos de apoio à decisão 
(metodologias multicritério, neste caso).
03.01.04.01> Base de métodos de apoio à decisão
3RGHPRVGHÀQLU0pWRGRVGH$SRLRj'HFLVmR0$'FRPRRFRQ-
MXQWRGHWpFQLFDVTXHSHUPLWHJXLDUHGDUFRHUrQFLDDXPSURFHVVR
de decisão, nunca suprimindo a acção e livre vontade do AD >@.
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
0HWRGRORJLDVGHDSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGH58 &!
260$'WrPFRPRREMHFWLYRLGHQWLÀFDUSDUDXPSUREOHPDUHDOUHSUH-
sentado através de um modelo abstracto, uma ou várias soluções 
TXHVHGHVWDFDPGHDFRUGRFRPXPVXEFRQMXQWRGDVVXDVFDUDFWH-
UtVWLFDV(VWDLGHQWLÀFDomRWHPXPDFRPSRQHQWHEDVWDQWHVXEMHFWLYD





criatividade, permitindo e tolerando as ambiguidades, as hesitações 
HRVUHFXRVLQHUHQWHVDTXDOTXHUSURFHVVRGHGHFLVmR
Dentro dos MAD, os métodos multicritério de apoio à decisão (MMCAD) 
constituem um dos ramos mais conhecidos e desenvolvidos e com 
inúmeras aplicações a problemas reais de decisão, nomeadamente, 
a problemas de desenvolvimento e planeamento urbano. Tal dever-se-
-á ao facto de os MMCAD serem, como o nome indica, metodologias 
TXHOLGDPFRPSUREOHPDVGHGHFLVmRHPTXHH[LVWHPYiULRVFULWpULRV
TXHGHYHPVHUWLGRVHPFRQVLGHUDomRQRSURFHVVRGHGHFLVmR>@. 









estuda problemas de concepção, onde não se conhecem 
j SDUWLGD DV SRVVtYHLV VROXo}HVDOWHUQDWLYDV TXH YDULDP
FRQWLQXDPHQWHHPQ~PHURSRWHQFLDOPHQWH LQÀQLWRHHPTXH
se procura extremar um conjunto de funções matemáticas 
(funções objectivo) através de um conjunto de restrições 
HVSHFtÀFDVGRSUREOHPDpRFDVRGRPRGHORPXOWLREMHFWLYR
TXH VH GHVHQYROYHX QHVWH WUDEDOKR H TXH VH DSUHVHQWD QR
FDStWXOR  &RP HVWHV PpWRGRV SURFXUDVH HQFRQWUDU D
VROXomRPDLV VDWLVIDWyULDRXHÀFLHQWH QDTXDO QmRpSRVVtYHO
melhorar o desempenho de nenhum dos objectivos sem piorar 
RGHVHPSHQKRGHSHORPHQRVRXWUR
 2V PpWRGRV PXOWLDWULEXWR 00$$' RX GLVFUHWRV TXDQGR VH
estuda problemas onde é conhecido à partida um conjunto 
discreto de alternativas (é o caso do modelos desenvolvidos 
FRPEDVHQDPHWRGRORJLD(/(&75(75,TXHYDPRVXWLOL]DUSDUD
 0RGHORXPHVTXHPDTXHSDUDXPGDGRFDPSRGHTXHVW}HVpWRPDGRFRPRUHSUHVHQWDomRDEVWUDFWDGH
uma classe de fenómenos, mais ou menos habilmente separados do seu contexto por um observador para servir de suporte 
à investigação e/ou à comunicação.", segundo Coutinho-Rodrigues >@
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
0HWRGRORJLDVGHDSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGH58 &!
DYDOLDURHVWDGRGHFRQVHUYDomRGRVHGLItFLRVHWDPEpPSDUD




natureza compensatória ou não-compensatória.
Os métodos compensatórios, também denominados de agregação 
completa, pressupõem uma agregação dos desempenhos dos 
vários atributos de cada alternativa segundo uma função utilidade 
e, conduzem por isso, a uma ordenação completa das alternativas 
com base nos valores globais dessa função utilidade. As alternativas 
são assim, comparadas directamente entre si e os resultados são 
expressos utilizando as noções "melhor" e "pior" >@.
Neste grupo dos métodos (compensatórios) temos, por exemplo, o 
Método TOPSIS - Technique for Order Preference by Similarity to Ideal 
Solution TXHFRPRRQRPH LQGLFD VHEDVHLDQD LGHLDGHTXHD
“melhor” alternativa deve ter a menor distância em relação à solução 
LGHDOFRPSRVWDSHORVPHOKRUHVYDORUHVSRVVtYHLVSDUDRVDWULEXWRVH
a maior distância em relação à solução ideal-negativa (composta 
SHORVSLRUHVYDORUHVSRVVtYHLVSDUDRVDWULEXWRVRu, o Método da Soma 
3RQGHUDGDTXHVHUiPXLWRSURYDYHOPHQWHRPDLVFRQKHFLGRGHYLGR
jVVXDVFDUDFWHUtVWLFDVVLPSOHVHEDVWDQWHLQWXLWLYDV>@. 
Já os métodos não-compensatórios, ou de agregação parcial, ao 
contrário dos anteriores, não atribuem um valor global a cada uma 
GDVDOWHUQDWLYDVXPDYH]TXHWrPHPFRQWDTXHRVYiULRVDWULEXWRV
são incomensuráveis e não podem ser reduzidos a um único valor 
global >@. Neste caso, cada alternativa é considerada indepen-
GHQWHPHQWHGHWRGDVDVRXWUDVSDUDGHWHUPLQDURVHXYDORULQWUtQVHFR
através de comparações com as normas ou referências. Assim, os 
UHVXOWDGRVVmRH[SUHVVRVXWLOL]DQGRDVQRo}HVDWULEXLURXQmRDWULEXLU
DXPDFDWHJRULDVHPHOKDQWHRXQmRVHPHOKDQWHDXPSHUÀOGH
UHIHUrQFLDRX DGHTXDGRRX QmRDGHTXDGR VHJXQGRDOJXPDV
normas >@.
Como exemplo destes métodos podemos referir o conjunto de mé-
WRGRVGDIDPtOLD(/(&75(²Elimination et Choix Traduisant la Realité, 
TXHVHEDVHLDPHPFRPSDUDo}HVHQWUHSDUHVGHDOWHUQDWLYDV RX
HQWUHDOWHUQDWLYDVHSHUÀVGH UHIHUrQFLD H QRHVWDEHOHFLPHQWRGH
certos limiares, com o objectivo de obter as designadas relações de 
subordinação (prevalência ou preferência) entre elas.
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
0HWRGRORJLDVGHDSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGH58 &!
Embora, na base de métodos do Web-SADE tenham sido programados 
vários deste métodos (Soma Ponderada, TOPSIS, ELECTRE I, III, etc.), 
TXHSRGHPSHUIHLWDPHQWH VHU XWLOL]DGRV QDDQiOLVHGRVGLIHUHQWHV
aspectos do processo de desenvolvimento de uma intervenção de 
reabilitação urbana, neste trabalho.






socioeconómicas em diferentes modos (ou classes) de realojamento.
2VPpWRGRVGDIDPtOLD(/(&75(EDVHLDPVHQDFRQVWUXomRHH[SORUD-
omRGHUHODo}HVGHVXERUGLQDomRGL]HUTXHDDOWHUQDWLYDa subordina 
a alternativa bVLJQLÀFDTXHa é pelo menos tão boa como b"). 
Embora os fundamentos conceptuais sejam comuns a todos os mé-
WRGRVGHVWDIDPtOLDHOHVGLIHUHPHQWUHVLQRVDVSHFWRVRSHUDFLRQDLV
de acordo com o tipo de problema (problemática) a resolver. Assim, 
R(/(&75(,,9H,6DSOLFDPVHDSUREOHPDVGHescolha ou selecção 
(designados por problemática alphaHRV(/(&75(,,,,,H,9jSUREOH-
mática (gamma) da ordenação.
Já o ELECTRE TRI (o método utilizado neste trabalho), dedica-se a 
resolver problemas de FODVVLÀFDomR, triagem ou afectação (proble-
mática beta) >@, >@, >@6LJQLÀFDLVWRTXHRPpWRGRFRQVLVWH
IXQGDPHQWDOPHQWHQDFODVVLÀFDomRRXVHJPHQWDomRGDVDOWHUQDWL-




das classes. Assim, a classe i (i .VHUiOLPLWDGDSHODalternativa 
de referência bi-1 e bi.
Tratando-se de um problema de segmentação multiatributo, as al-
ternativas de referência devem ser comparáveis entre si (i.e. cada 
uma domina ou é dominada pelas outras), garantindo desta forma 
TXHRFRQMXQWRGDVFODVVHVpFRPSOHWDPHQWHRUGHQDGR)LJXUD.
1 3RUDEXVRGHOLQJXDJHPIDODVHDTXLWDPEpPHPalternativas de referência6DOLHQWHVHTXHHPERUDHVWHVSHUÀV
VHMDPXVXDOPHQWHGHÀQLGRVSRUXPYHFWRUGHGHVHPSHQKRVRXSHUIRUPDQFHVDYDOLDGRVVHJXQGRXPDGHWHUPLQDGDIDPtOLD
de atributos F (representando na prática, uma alternativa virtual). No entanto, também podemos utilizar alternativas (reais) do 
SUREOHPDSDUDDGHÀQLomRGHVWHVSHUÀVGHVGHTXHHVWDVREHGHoDPXPFRQMXQWRGHFRQGLo}HVRXSURSULHGDGHVTXHPDLV
adiante se explicitarão (secção SiJ).
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
0HWRGRORJLDVGHDSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGH58 &!
)LJXUD 2VSHUÀVGHUHIHUrQFLDQRPpWRGR(/(&75(75,
6HUi LPSRUWDQWH UHDOoDU DOJXPDVGDVSULQFLSDLV FDUDFWHUtVWLFDVGR
PpWRGR(/(&75(75,TXHVmRUHOHYDQWHVQRFRQWH[WRGRQRVVRHVWXGR
HTXHHVWLYHUDPSRULVVRQDEDVHGDVXDHVFROKDSDUDRGHVHQYRO-
vimento das metodologias de avaliação do estado de conservação 
(&GRVHGLItFLRVHGHDYDOLDomRGDVQHFHVVLGDGHVGHUHDORMDPHQWR
dos residentes numa zona intervencionada. A saber >@
 $ VXD LQWUtQVHFD QDWXUH]D QmR FRPSHQVDWyULD LVWR p QD
avaliação de uma dada alternativa, um desempenho muito 
baixo em um determinado aspecto da avaliação (atributo) não 
é compensada por resultados melhores em outros atributos.
&RPRIDFLOPHQWHVHSHUFHEHUiHVWDFDUDFWHUtVWLFDpGHH[WUHPDLPSRU-
WkQFLDTXDQGRVHDYDOLDR(&GHHGLItFLRV6HHPDOJXQVDVSHFWRVGD










HQWUH DV DOWHUQDWLYDV $ YDOLGDGHGDDÀUPDomR D DOWHUQDWLYD
a subordina a alternativa b p YHULÀFDGD XVDQGR R FRQFHLWR
de concordância (a maioria dos atributos suporta) e de 
discordância (nenhum atributo se opõe fortemente).
'HIDFWRWDQWRQDDYDOLDomRGR(&GRVHGLItFLRVFRPRQDVQHFHVVLGDGHV
de realojamento da população, são vários os atributos a levar em conside-




DOWHUQDWLYDVTXHGHÀQHPRVSHUÀVGHUHIHUrQFLD). Assim, a comparação 





 Compreender o conceito de pseudo-atributo. No caso de 
um verdadeiro-atributo, as alternativas a e b são indiferentes 




atributo). Já no caso de um pseudo-atributo a indiferença é 
DODUJDGD DWUDYpV GD GHÀQLomR GH XP limiar de indiferença 
e de um limiar de preferência. Assim, uma alternativa só é 
FRQVLGHUDGDSUHIHUtYHOHP UHODomRDRXWUD VHDGLIHUHQoDGH
desempenho for superior ao limiar de preferência (preferência 
estrita 3DUDGLIHUHQoDVGHGHVHPSHQKRTXH VH VLWXHPHQWUH
o valor do limiar de preferência e o do limiar de indiferença 
DGPLWHVHTXHVHHVWiSHUDQWHXPDpreferência fraca. Já no 
caso de a diferença de desempenho ser inferior ao limiar de 




ção deverá ser efectuada tendo como ponto de partida a realização de 
uma prévia inspecção ao imóvel para a análise e levantamento de um 
FRQMXQWRPtQLPRGHFDUDFWHUtVWLFDVSUHYLDPHQWHGHÀQLGDV2UDHPERUD
esta inspecção deva ser efectuada por técnicos especializados e devi-
GDPHQWHWUHLQDGRVQDDYDOLDomRGRUHIHULGRFRQMXQWRGHFDUDFWHUtVWLFDV
YHULÀFDVHTXHQDSUiWLFDRMXOJDPHQWRHDYDOLDomRGHSHULWRVGLIHUHQWHV
sobre situações semelhantes nem sempre é igual (veja-se o estudo e 
LQTXpULWR UHDOL]DGRSRU 9LOKHQD >@). Assim, ao acomodar de forma 
natural, através da utilização dos limiares de indiferença, preferência e 
veto, alguma imprecisão nos dados e a incerteza inerente aos processos 
GHGHFLVmRKXPDQDR(/(&75(75,VHUiSDUWLFXODUPHQWHDGHTXDGRQR
estudo deste tipo de problemas.
 Os pesos não dependerem da natureza das escalas dos 
atributos. Isto é, no ELECTRE TRI os pesos possuem o verdadeiro 
VLJQLÀFDGRGDLPSRUWkQFLDUHODWLYDGDGDDRVGLIHUHQWHVDWULEXWRV
e não a relações de compromisso (trade-offs) como acontece 





a natureza e diversidade de intervenientes, no caso em estudo).
 O facto de o ELECTRE TRI suportar mais facilmente (sem tornar o 
cálculo demasiado "pesado") um número maior de alternativas 
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
0HWRGRORJLDVGHDSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGH58 &!
potenciais.
Nos processos de regeneração urbana facilmente teremos algumas 
FHQWHQDVGHHGLItFLRVSDUDDYDOLDU$VVLPSRUH[HPSORVHHVWLYHUPRVD




Também interessante é o facto de o ELECTRE TRI permitir uma com-
paração das alternativas, não entre si, mas em relação a referências 
estáveis - as alternativas de referência - e ainda, estas alternativas de 
referência poderem ser totalmente parametrizadas pelo AD. Ou seja, 
pR$'TXHFULDDValternativas de referênciaGHÀQLQGRSDUDFDGD






cas e de acordo com o seu actual EC são para os AD representativos 
dos limites (inferior ou superior) de uma determinada classe, e afectar 
HPIXQomRGHVVDGHÀQLomRRVHGLItFLRVDFODVVHVGR(&
2:HE6$'(DRLQFRUSRUDUXP6,*SHUPLWHDLQGDTXHRVUHVXOWDGRV









 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
0HWRGRORJLDVGHDSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGH58 &!
)LJXUD 0DSDFRPDUHSUHVHQWDomRGDVFODVVHVGR(&GRVHGLItFLRVDSOLFDomRDFDVRUHDO
03.01.04.03> ELECTRE TRI - Descrição do método
2VSULPHLURVSDVVRVGDDSOLFDomRGR(/(&75(75,TXHUHÀUDVHVmR
comuns a muitos dos outros MMAAD implementados no Web-SADE 
(Soma Ponderada, TOPSIS, ELECTRE I, etc.),SDVVDSHODGHÀQLomRGRV
atributos a considerar no processo de avaliação, pelo conhecimento 
da pontuação de cada alternativa, pela atribuição dos pesos relativos 




As alternativas de referênciaVmRFRPRMiUHIHULPRVGHÀQLGDVSRUXP
FRQMXQWRGHGHVHPSHQKRVDYDOLDGRVVHJXQGRDIDPtOLDGHDWULEXWRV
F TXHR$'SUHYLDPHQWHVHOHFFLRQD)LJXUD.
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
0HWRGRORJLDVGHDSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGH58 &!
Estas alternativas de referência estão sujeitas a um conjunto de proprie-
GDGHVTXHDGLDQWHVHH[SOLFLWDPXPDYH]TXHHQYROYHPFRQFHLWRV
TXHDLQGDQmRHVWmRGHÀQLGRV
Passo 2: Cálculo dos Índices de Concordância Parcial por atributo.
1XPD VLWXDomR LGHDO H DGPLWLQGR XPDWULEXWR GHEHQHItFLR D
maximizar), a comparação (atributo a atributo) de cada uma das 
alternativas (a) com cada uma das alternativas de referência (b) seria 
HIHFWXDGDGRVHJXLQWHPRGR
 Se para o atributo j, aj!bjGL]VHTXHDDOWHUQDWLYDa prevalece 
sobre a alternativa b segundo o atributo j (a P'j b
 Se para o atributo j, aj bjGL]VHTXHDDOWHUQDWLYDa é indiferente 
em relação à alternativa b segundo o atributo j (a I'j b
 Se para o atributo j, aj<bjGL]VHTXHDDOWHUQDWLYDb prevalece 
sobre a alternativa a segundo o atributo j (b P'j a).
3DUDDWULEXWRVGHFXVWRWHPRVGHÀQLo}HVVLPLODUHVPDVGHUHODomR
inversa) para o estabelecimento das relações de prevalência e in-
diferença.
8PDWULEXWRHPTXHDV UHODo}HVGHSUHYDOrQFLDH LQGLIHUHQoDVmR
estabelecidas da forma acima descrita designa-se por atributo trivial 
ou verdadeiro1RHQWDQWRDDYDOLDomRpIUHTXHQWHPHQWHURGHDGD
de incertezas e hesitações e ligeiras diferenças nos desempenhos de 
GXDVDOWHUQDWLYDVSRGHQmRVLJQLÀFDUXPDVLWXDomRGHSUHIHUrQFLD
'HIDFWRHPPXLWDVGDVLWXDo}HVUHDLVPHVPRTXDQGRDGLIHUHQoD
de desempenho assume valores mais elevados pode não se estar 
perante uma situação de preferência estrita. Para contemplar estas 
situações mais realistas, no ELECTRE TRI surgem associados a cada atri-
buto, j, dois valores não negativos, pjqj designados respectivamente, 
limiar de indiferença (qj) e limiar de preferência (pjTXHDMXGDPR
AD a delimitar as fronteiras entre indiferença e preferência estrita. 
Deste modo, as comparações (atributo a atributo) das alternativas 
com as alternativas de referênciaSDVVDDVHUIHLWDGRVHJXLQWHPRGR
 Se aj-bjq então, para o atributo j a Ij b
 Se q<aj-bjp então, para o atributo j a Qj b
 Se aj-bj!p então, para o atributo j a Pj b.
HPTXHQ representa a relação de preferência fraca.
8PDWULEXWRHPTXHDVUHODo}HVGHSUHYDOrQFLDHLQGLIHUHQoDVmRHV-
tabelecidas da forma acima descrita designa-se por pseudo atributo.
O método ELECTRE TRI usa este último sistema de relações, ou seja, 
encara todos os atributos como pseudo atributos.
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
0HWRGRORJLDVGHDSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGH58 &!
1R:HE6$'(DGHÀQLomRGHVWHVOLPLDUHVpHIHFWXDGDSHOR$'QXP
formulário concebido para o efeito )LJXUD.
)LJXUD :HE6$'(IRUPXOiULRGHHGLomRHSDUDPHWUL]DomRGR0$'
'HÀQLGRVHVWHVOLPLDUHVMipSRVVtYHOHIHFWXDURFiOFXORGRV índices 
de concordância parcial (cj) e discordância parcial (dj) por atributo.
O índice de concordância parcial cj(a,bH[SULPHHPTXHPHGLGD
LHFRPTXHIRUoDRXFRQÀDQoDVHSRGHDÀUPDUTXHVHJXQGR
o atributo j, a alternativa apLJXDORXPHOKRUTXHalternativa de refe-
rência b1RFDVRGHXPDWULEXWRHPTXHRVHQWLGRGHSUHIHUrQFLD
pFUHVFHQWHLHDWULEXWRGHEHQHItFLRRYDORUGHcj(a,b) é calculado 
GDVHJXLQWHIRUPDSDUDDE
>(T@  FMDE VHDMEMSM
>(T@   se bj-pj<ajbj-qj,
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
0HWRGRORJLDVGHDSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGH58 &!
>(T@  cj(a,b VHaj!bj-qj
'DTXLVHGHSUHHQGHTXHcj(a,b
Na )LJXUDUHSUHVHQWDVHJUDÀFDPHQWHRYDORUGHcj(a,b) para 
XPDWULEXWRGHEHQHItFLR
)LJXUD Índice de concordância parcial cjDESDUDDWULEXWRVGHEHQHItFLR
Quando o sentido de preferência de um atributo é decrescente (i.e. 
atributo de custo), o valor de cj(a,bpFDOFXODGRSRU
>(T@  cj(a,b VHajbj+pj
>(T@   se bj+qjaj<bj+pj
>(T@  cj(a,b VHaj<bj+qj
Na )LJXUDUHSUHVHQWDVHJUDÀFDPHQWHRYDORUGHcj(a,b) para 
um atributo de custo.
)LJXUD Índice de concordância parcial cj(a,b) para atributos de custo
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
0HWRGRORJLDVGHDSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGH58 &!
O índice de concordância parcial cj(b,aH[SULPHHPTXHPHGLGD
VHSRGHDÀUPDUTXHVHJXQGRRDWULEXWRj, a alternativa de referência 
b pLJXDORXPHOKRUTXHDOWHUQDWLYDa. No caso de um atributo em 
TXHRVHQWLGRGHSUHIHUrQFLDpFUHVFHQWHLHDWULEXWRGHEHQHItFLR
o valor de cj(b,apFDOFXODGRGDVHJXLQWHIRUPD
>(T@  cj(b,a VHajbj+pj
>(T@   se bj+qjaj<bj+pj
>(T@  cj(b,a VHaj<bj+qj
1RFDVRGH XPDWULEXWRHPTXHR VHQWLGRGHSUHIHUrQFLDpGH-
crescente (i.e. atributo de custo), o valor de cj(b,a) é calculado da 
VHJXLQWHIRUPD
>(T@  cj(b,a VHajbj-pj
>(T@   se bj-pj<ajbj-qj
>(T@  cj(b,a VHaj!bj-qj
Passo 3: Cálculo dos Índices de Concordância Global.
Depois de determinados os índices de concordância parcial (por 
atributo), pode-se calcular os índices de concordância global C(a,b) 
e C(b,a2SULPHLURH[SULPHHPTXHPHGLGDDVDYDOLDo}HVGHa e 
b segundo todos os atributos estão de acordo com a hipótese "a 
alternativa a é preferida à alternativa de referência b" e pode ser 
FDOFXODGRSRU
>(T@  
2VHJXQGRH[SULPHHPTXHPHGLGDDVDYDOLDo}HVGHa e b segundo 
todos os atributos estão de acordo com a hipótese "a alternativa de 
referência b é preferida à alternativa aHpGDGRSRU




>(T@  C(a,b , Cj(a,b M Q
3HORTXHSDUDXPDWULEXWRGHEHQHItFLR
>(T@  ajbjM Q ( C(a,b 
'HPRGRVLPLODUSDUDXPDWULEXWRGHEHQHItFLR
>(T@  ajbjM Q ( C(a,b 
Passo 4: Cálculo dos Índices de Discordância Parcial.
Para o cálculo dos índices de discordância parcial o ELECTRE TRI in-
troduz um terceiro limiar - o limiar de veto (vj(VWHOLPLDUTXHWDPEpP
pGHÀQLGRSHOR$'GHOLPLWDRYDORUGDGLIHUHQoDHQWUHaj e bj a partir 
GRTXDOVHSRGHDVVXPLUTXHDRSRVLomRGRDWULEXWRj à hipótese de 





de discordância Dj(a,b) e Dj(b,a1RFDVRGHXPDWULEXWRHPTXHR
sentido de preferência é crescente, o valor de Dj(a,b) é calculado 
GDVHJXLQWHIRUPD
>(T@  Dj(a,b VHaj!bj-pj
>(T@   se bj-vj<ajbj-pj
>(T@  Dj(a,b VHajbj-vj
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
0HWRGRORJLDVGHDSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGH58 &!
Na )LJXUDUHSUHVHQWDVHJUDÀFDPHQWHRYDORUGHDj(a,b) para 
XPDWULEXWRGHEHQHItFLR
)LJXUD Índice de discordância parcial'MDESDUDDWULEXWRVGHEHQHItFLR
1RFDVRGHXPDWULEXWRHPTXHRVHQWLGRGHSUHIHUrQFLDpGHFUHV-
cente (i.e. atributo de custo), o valor de Dj(a,b) é calculado da se-
JXLQWHIRUPD
>(T@  Dj(a,b VHajbj+pj
>(T@   se bj+pjaj<bj+vj
>(T@  Dj(a,b VHaj!bj+vj
Na )LJXUDUHSUHVHQWDVHJUDÀFDPHQWHRYDORUGHDj(a,b) para 
um atributo de custo.
O valor de Dj(b,aQRFDVRGHXPDWULEXWREHQHItFLRpFDOFXODGRGD
VHJXLQWHIRUPD
>(T@  Dj(b,a VHajbj+pj
>(T@   se bj+pj<ajbj+vj
>(T@  Dj(b,a VHaj!bj+vj
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
0HWRGRORJLDVGHDSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGH58 &!
)LJXUD Índice de discordância parcial Dj(a,b) para atributos de custo
1RFDVRGHXPDWULEXWRHPTXHRVHQWLGRGHSUHIHUrQFLDpGHFUHV-
cente (i.e. atributo de custo), o valor de Dj(b,a) é calculado da se-
JXLQWHIRUPD
>(T@  Dj(b,a VHaj!bj-pj
>(T@   se bj-vj<ajbj-pj
>(T@  Dj(b,a VHajbj-vj
Passo 5: Cálculo dos Índices de Credibilidade.
O índice de credibilidadeGHXPDSUHYDOrQFLDH[SULPHHPTXHPH-
GLGDHVWDPHVPDUHODomRGHSUHYDOrQFLDpFUHGtYHOIDFHDRVíndices 
de concordância e discordância obtidos. O seu valor é obtido do 









Passo 6: Estabelecimento das 5HODo}HVGH3UHYDOrQFLD.
3DUDRHVWDEHOHFLPHQWRGHXPDUHODomRGHSUHYDOrQFLDKiTXHUH-
correr a um novo parâmetro, designado por limiar de corte (h). Este 
FRUUHVSRQGHDRPDLVSHTXHQRYDORUGHms(a,b) ou ms(b,a), a partir do 
TXDODVKLSyWHVHVDDOWHUQDWLYDa é preferida à alternativa de referên-
cia b" ou "a alternativa de referência b é preferida à alternativa a", 
respectivamente, podem ser consideradas válidas.
O limiar de corte (hSRGHDVVXPLUYDORUHVFRPSUHHQGLGRVHQWUHH
HpWDPEpPHOHXPSDUkPHWURGHÀQLGRSHOR$'SHUPLWLQGRTXH
este efectue análise de sensibilidade.
No Web-SADE o AD pode interagir directamente com o sistema alte-
rando o valor do limiar de corte e observando os resultados dessa 
DOWHUDomRQRSURFHVVRGHDIHFWDomRYHULÀFDQGRSRUH[HPSORRgrau 
de credibilidade da afectação de uma alternativa a determinada 
classe).
A partir deste limiar as UHODo}HVGHSUHYDOrQFLD são estabelecidas 
segundo o diagrama apresentado )LJXUD.
)LJXUD Estabelecimento das 5HODo}HVGH3UHYDOrQFLD
(PTXHR representa a relação de incomparabilidade entre a alter-
nativa a e a alternativa de referência b.
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
0HWRGRORJLDVGHDSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGH58 &!
Passo 7: Afectação das alternativas às respectivas Classes.
Segundo Yu >@ o processo de afectação, corresponde ao conjunto 
GHPHFDQLVPRVTXHDSOLFDGRV VREUHRVPRGHORVGHSUHIHUrQFLD
atrás explicados, permitem afectar todas as alternativas às classes 
SUHYLDPHQWHGHÀQLGDV
No método ELECTRE TRI, este processo de afectação consiste em 
comparar de forma sistemática cada alternativa com as alternativas 
de referência de forma a estabelecer UHODo}HVGHVXERUGLQDomRou 
prevalência. Assim, uma alternativa será afectada à primeira classe 
SDUDDTXDOXPDUHODo}HVGHSUHYDOrQFLDpYHULÀFDGDDDOWHUQDWLYD
a é preferida à alternativa de referência b").




 A afectação de cada uma das alternativas é independente da 
DIHFWDomRGDVUHVWDQWHVDOWHUQDWLYDV
 A afectação das alternativas a uma classe deve estar em 
FRQIRUPLGDGHFRPDFRQFHSomRGDVDOWHUQDWLYDVGHUHIHUrQFLD
 Se duas alternativas se comparam de modo idêntico com as 
alternativas de referência, então, ambas devem ser afectadas 
jPHVPDFODVVH
 Se uma alternativa a prevalece sobre uma alternativa a' (i.e. 
para todos os atributos j, aja'j), então a deve ser afectada a  
uma categoria igual ou superior a a'
 O agrupamento de duas classes vizinhas numa só classe 
QmR GHYH PRGLÀFDU D DIHFWDomR GDV DOWHUQDWLYDV TXH QmR
pertenciam a essas classes.
O método disponibiliza dois processos de efectuar esta afectação a 
afectação pessimista (mais prudente), HPTXHRREMHFWLYRpFRORFDU
DVDOWHUQDWLYDVQDVSLRUHVFODVVHVSRVVtYHLV e afectação optimista em 
TXHSHORFRQWUiULRRREMHFWLYRpFRORFDUDVDOWHUQDWLYDVQDVPHOKRUHV
FODVVHVSRVVtYHLV >@.
No primeiro caso - afectação pessimistaDGPLWHVHTXHXPDDOWHU-
nativa é afectada a uma classe se os seus desempenhos para todos 
os atributos superarem os desempenhos da alternativa de referência 
TXHGHÀQHROLPLWHLQIHULRUGHVVDFODVVHSDUDWDO
 Compara-se sucessivamente uma alternativa a com as 
alternativas de referência bi, com i D YDULDU GH N DWp  .
representa a melhor alternativa de referência
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
0HWRGRORJLDVGHDSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGH58 &!
 Sendo bh, a primeira alternativa de referênciaSDUDDTXDOa P 
bh, então a alternativa a é afectada à classe Ch+1.
O processo de afectação pessimista encontra representado no dia-
grama da )LJXUD.
)LJXUD Processo de afectação pessimista
Na afectação optimista, procede-se de modo inverso, isto é, com-
para-se sucessivamente a alternativa de referência b, começando 
SRUDTXHODTXHVHVLWXDQRQtYHOLQIHULRUDSLRUFRPDDOWHUQDWLYDa e 
UHJLVWDVHSDUDFDGDFRPSDUDomRRtQGLFHGHFUHGLELOLGDGHGDKL-
pótese "a alternativa de referência b é preferida à alternativa a", 
TXDQGRHVWHp LJXDORX VXSHULRUDR limiar de corte hGHÀQLGRHD
SUHYDOrQFLDHPVHQWLGRFRQWUiULRWHQKDXPtQGLFHGHFUHGLELOLGDGH
inferior a h, o processo é interrompido e a alternativa a é afectada à 
FODVVHGHTXHDTXHODalternativa de referência b é o limite superior 
)LJXUD.
6DOLHQWHVHTXHHVWHPpWRGRHR:HE6$'(GHVHQYROYLGRQRkPELWR




normalmente caracterizada por uma gradual transição entre o “esta-
GRµGHLQGLIHUHQoDHSUHIHUrQFLDHTXHGHVWHPRGRSRGHVHUPHOKRU
capturada. Além disso, a introdução de limiares proporciona, uma 
maneira tecnicamente correcta de lidar com as incertezas inerentes 




falta de precisão dos dados.






de um analista deve ser ponderado.
8PDRXWUDSRVVLELOLGDGHGHXOWUDSDVVDUHVWDHYHQWXDOGLÀFXOGDGHpR
recurso a metodologias como as desenvolvidas por Dias et al. >@, 
TXHSHUPLWHPLQIHULUDOJXQVGHVWHVSDUkPHWURVFRPEDVHHPDOJXQV
H[HPSORVGHFODVVLÀFDomRGHDOWHUQDWLYDV IRUQHFLGRVSUHYLDPHQWH
pelo AD de acordo com sua apreciação >@, reduzindo assim a 
necessidade de parametrização e contribuindo, nestes casos, para 
DXPHQWDUDFRQÀDQoDQRVUHVXOWDGRV>@.
Propriedades das alternativas de referência
Formalmente, as DFo}HVGHUHIHUrQFLDsão concebidas do seguinte 
PRGR
 a acção de referência bi é o limite superior da classe Ci e o 
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
0HWRGRORJLDVGHDSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGH58 &!
limite inferior da classe Ci+1 (para todo o iFRPik
 bijbi-1j e bi P bi-1 (leia-se bipSUHIHUtYHOD bi-1) para todo o i e j
 se a P bi-1 e bi P a ou a I bi-1 (leia-se a é indiferente a bi-1) então a 
é afectada a Cl.
(VWD~OWLPDFRQGLomRREULJDDTXHVHMDYHULÀFDGDDFRHUrQFLDQD
concepção das DFo}HVGHUHIHUrQFLD. Assim, deve ainda, ser res-
peitada, a designada, condição de compatibilidade dos dadosTXH
GHWHUPLQDTXHXPDacção de referência não pode ser indeferente 
a mais de uma acção de referência.
3RU~OWLPRpLPSRUWDQWHUHIHULUTXHHPERUDVHSRVVDPXWLOL]DUDOWHUQDWL-
YDVUHDLVSDUDGHÀQLUDGHÀQLomRGRVSHUÀVUHIHUrQFLD (isto é, utilizadas 
como alternativas de referência), estas devem ser independentes do 
conjunto das alternativas do problema.
03.01.05> Metodologia de avaliação do estado de conservação dos 
edifícios
Ao longo das últimas duas décadas surgiram vários métodos e instru-
PHQWRVGHDYDOLDomRGHHGLItFLRV$OJXQVGHOHVFRPRQualitel >@ 
e o HQI - Housing Quality Indicators >@, são dedicados à avaliação 
GDTXDOLGDGHLQWUtQVHFDGDKDELWDomR2XWURVHVWmRPDLVSUHRFXSDGRV
FRPRGHVHPSHQKRDPELHQWDOGRVHGLItFLRVFRPRVmRRVFDVRVGH
%5(($0YHUKWWSZZZEUHHDPRUJGRLEED >@ ou do SBTool >@.
Outros métodos foram também desenvolvidos para avaliar aspectos 
relacionados com a sustentabilidade dos processos de regeneração 
XUEDQDpRFDVRGR ,6$7XPNLWGH IHUUDPHQWDVGHDYDOLDomRGH
sustentabilidade, desenvolvido no âmbito do projecto realizado pelo 
consórcio Metrics, Models and Toolkits for Whole Life Sustainable Urban 
Development do Engineering and Physical Sciences Research Council's 
Sustainable Environment Programme in the UK (Sue-MoT) >@RXGD
metodologia de avaliação multicritério, desenvolvida por Schetke & 
Haase >@, para avaliar os padrões sócio-ambientais emergentes do 
efeito de "urban shrinkage" e dos seus impactos sobre as populações 
HHFRVVLVWHPDVXUEDQRVRXDLQGDGDPHWRGRORJLDGHDYDOLDomRGD
sustentabilidade desenvolvida por Hemphill et al. >@.
São também vários os trabalhos e estudos desenvolvidos com o 
objectivo de encontrar processos ou metodologias de avaliação do 
HVWDGRGHFRQVHUYDomR(&GHHGLItFLRV6mRH[HPSORV
 A metodologia de avaliação do estado de conservação de 
imóveis com rendas condicionadas, prevista no Decreto-Lei n.º 
$GHGH'H]HPEUR>@
1 6XJHUHVHDFRQVXOWDGRWUDEDOKRGHVHQYROYLGRSRU9LOKHQD>@, onde é efectuada uma descrição detalhada e 
DQiOLVHFUtWLFDGHYiULDVPHWRGRORJLDV
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
0HWRGRORJLDVGHDSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGH58 &!
 2SURFHVVRGHGHÀQLomRGRHVWDGRGHFRQVHUYDomRGHLPyYHLV
no âmbito do Código do Imposto Municipal sobre Imóveis (CIMI) 
>@
 A metodologia de avaliação do estado de conservação de 
HGLItFLRV GH KDELWDomR D FXVWRV FRQWURODGRV SURSRVWD SRU
Rodrigues >@
 O método de avaliação do estado de conservação de imóveis 
0$(& DSURYDGR SHOR 3RUWDULD Q % GH  GH
Novembro >@ H GHVHQYROYLGR SHOR /1(& D SHGLGR GR ;9,,
*RYHUQR&RQVWLWXFLRQDOSDUDDSOLFDomRGRGHÀQLGRQR15$8
- Novo Regime do Arrendamento Urbano (/HLQGH
de Fevereiro >@
 O "Home Condition Report - HCR" >@, metodologia 
desenvolvida pelo DCLG - Department for Communities and 
Local Government do Reino Unido para avaliação do estado 
GHFRQVHUYDomRGHLPyYHLVDVHUHPREMHFWRGHWUDQVDFomR
 A Norma holandesa para avaliação do estado de conservação 
GHHGLItFLRV²1(11(1>@FLWDGRHP9LOKHQD>@
 Ou ainda, o "Bilan Patrimoine Habitat" desenvolvido em 




Depois de efectuado o estudo de várias das metodologias existentes, 
SDUHFHXQRVVHUFRQVHQVXDOTXHDDYDOLDomRHÀFD]GRHVWDGRGH
FRQVHUYDomRGHHGLItFLRVHQYROYHP~OWLSORVDWULEXWRVSRGHQGRRVHX







desenvolvimento do plano estratégico da intervenção e preparação 
da(s) ORU (Etapas I, II e III da metodologia proposta e apresentada na 
secção !VHMDSRVVtYHOREWHUXPDFDUDFWHUL]DomRJHUDOGRWLSR
de necessidades e dimensão dos trabalhos de reabilitação, bem 
DVVLPFRPRXPDHVWLPDWLYDGRV UHVSHFWLYRVFXVWRV ÀQDQFHLURVGD
intervenção.
Assim, para o desenvolvimento da metodologia utilizada neste traba-
lho, foram revistos e analisados conjuntos de atributos considerados 
HPPXLWRVGRVPpWRGRVDWUiVUHIHULGRVDÀPVHREWHUXPFRQMXQWR







 (A) a relativa aos dados do estudo/levantamento in situ das 
FDUDFWHUtVWLFDV GR SDUTXH KDELWDFLRQDO GR FDVR GH HVWXGR
apresentado neste trabalho
 (B) a relativa ao já referido Método de Avaliação do Estado de 




nos parecem importantes. Na verdade, o estudo (A) não representa 
IRUPDOPHQWHXPDPHWRGRORJLDSDUDGHWHUPLQDUR(&GRVHGLItFLRV
mas apenas um levantamento relativamente exaustivo de um con-




 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
0HWRGRORJLDVGHDSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGH58 &!
)LJXUD )LFKDGHDYDOLDomRGRQtYHOGHFRQVHUYDomRGRVHGLItFLRV15$80$(&>@ 
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
0HWRGRORJLDVGHDSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGH58 &!
-iHPUHODomRDR0$(&%
 Em primeiro lugar, este tem como principal objectivo a avaliação 
de fracções habitacionais em regime de arrendamento, 
avaliando estas fracções de forma isolada (i.e. eventualmente 
QXPPHVPRHGLItFLRSRGHUHPRVWHUIUDFo}HVFRP(&GLIHUHQWHV
com vista a uma eventual actualização do valor da renda, 
HQTXDQWRTXHQRWUDEDOKRTXHDTXLVHDSUHVHQWDRREMHFWLYR




 (P VHJXQGR OXJDU R 0$(& UHTXHU D DYDOLDomR GH XP
FRQMXQWRGHDWULEXWRVPXLWRPDLVH[WHQVRGRTXHDTXHOHTXH
SUHWHQGtDPRV H SRGtDPRV XWLOL]DU QD DSOLFDomR DR FDVR GH
estudo (ver )LJXUD
 3RU~OWLPRR0$(&XWLOL]DXPDWpFQLFDTXHSRGHVHUFODVVLÀFDGD
como compensatória (Soma Ponderada, com a aplicação de 
duas regras de cálculo adicionais) e produz um julgamento 
absoluto das alternativas (função utilidadeRTXHSDUDRQRVVR
caso de aplicação pode apresentar alguns inconvenientes, 
conforme descrito em mais detalhe na secção !
SiJ).
Deste modo a obtenção de um conjunto de atributos coerente, mas 
menos numeroso GRTXHRXWLOL]DGRQR0$(&HTXHDEUDQJHVVHRV
aspectos mais relevantes a serem considerados numa análise multia-
WULEXWRGRHVWDGRGHFRQVHUYDomRGHXPHGLItFLROHYRXQRVjLGHQWLÀ-
FDomRGHXPFRQMXQWRÀQDOGHDWULEXWRVRVTXDLVSRGHPRVDJUXSDU
em cinco categorias conforme é apresentado na 7DEHOD.
7DEHOD Atributos para avaliação do EC- metodologia proposta vs MAEC
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
0HWRGRORJLDVGHDSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGH58 &!
(PERUDR:HE6$'(SHUPLWDDR$'DGHÀQLomRLQWHUDFWLYDGHWRGRV
os parâmetros a utilizar pelo método (pesos, limiares e alternativas/
SHUÀVGHUHIHUrQFLDpDTXLSURSRVWRXPFRQMXQWRLQLFLDOGHYDORUHV
para cada destes parâmetros.
$ LPSRUWkQFLD UHODWLYD SHVRV DWULEXtGDD FDGD XPGRVDWULEXWRV
considerados na nossa análise foi obtida partindo das ponderações 




coluna) podemos observar a relação efectuada entre cada um dos 
DWULEXWRVFRQVLGHUDGRVQDQRVVDDQiOLVHHRVXWLOL]DGRVQR0$(&H
ainda, o valor acumulado (e ponderado) das respectivas importâncias 
RXSHVRVFROXQD










escalas variam em função do atributo considerado2.





2 Na nossa análise a escolha da escala de cada um dos atributos esteve essencialmente relacionada com a natu-
UH]DHYDORUHVGRVGDGRVGLVSRQtYHLVSDUDRFDVRGHHVWXGR
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
0HWRGRORJLDVGHDSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGH58 &!
no NRAU >@$HVWHVDFUHVFHQWRXVHXPDFODVVHDGLFLRQDO (&
5XtQDSDUDRVGLIHUHQFLDUGRVHGLItFLRVTXHDSUHVHQWDPDQRPDOLDV
PXLWRJUDYHVHTXHSRULVVRWHUmRXP(&GH3pVVLPRPDVTXHDLQGD
assim serão objecto de uma intervenção de reabilitação, neste caso 
"excepcional" (ver secção ! SiJ ). Deste modo, 
SDUDHGLItFLRV FRQVLGHUDGRVHP UXtQDHFXMDV FDUDFWHUtVWLFDV HRX
valor patrimonial não apontam para uma "reabilitação excepcional", 
admitimos como solução técnica e economicamente mais indicada 
a "demolição e construção de novo".
7DEHOD 0HWRGRORJLDGHDYDOLDomRGR(&HVWDGRVGHFRQVHUYDomRQtYHLVGH
reabilitação e custo de intervenção
2VFXVWRVÀ[DGRVSDUDFDGDWLSRGHLQWHUYHQomRIRUDPEDVHDGRVQDV







rência. Estas, tanto podem representar situações hipotéticas, como 
HGLItFLRVUHDLVH[LVWHQWHVQDEDVHGHGDGRVGRVLVWHPDFRQVLGHUDGRV
FRPRUHSUHVHQWDWLYRVGHXPGHWHUPLQDGROLPLDUGR(&GHVGHTXH
na sua selecção se respeitem as condições referidas na secção 
 SiJ  7RGDYLD SDUDGHÀQLomRGDV  FODVVHV
do EC apresentadas na 7DEHOD foram, para a avaliação do 
HGLItFLRVGRQRVVRFDVRGHHVWXGRGHÀQLGDVDVDOWHUQDWLYDVSHUÀVGH
referência apresentadas na )LJXUD.
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
0HWRGRORJLDVGHDSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGH58 &!
)LJXUD$OWHUQDWLYDVSHUÀVGHUHIHUrQFLDXWLOL]DGRVQDGHÀQLomRGDVFODVVHVGR(&
)LQDOPHQWHIRUDPÀ[DGRVRVlimiares de preferência, indiferença e 









Os resultados da aplicação desta metodologia ao caso de estudo 
são apresentados na secção !SiJ.
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
0HWRGRORJLDVGHDSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGH58 &!
 
)LJXUDExemplo da comparação dos resultados da afectação a Classes do EC com o 
UHJLVWRGRVHGLItFLRV
03.01.06> Metodologia de avaliação das necessidades de realojamento 
dos residentes na ARU
A execução da ORU pode implicar a necessidade de desocupação 
GHDOJXQVGRVHGLItFLRV QRPHDGDPHQWHRVDQHFHVVLWDUGHREUDV
TXHLPSHoDPDSHUPDQrQFLDGRVUHVLGHQWHVGXUDQWHRSHUtRGRGH
intervenção). Nestas situações, o RJRU >@ prevê a possibilidade de 
o proprietário do imóvel, mediante acordo com os arrendatários, 
HVFROKHUHQWUH
 3DJDUXPDLQGHPQL]DomRRX
2) Garantir o realojamento do arrendatário em imóvel localizado 
QDPHVPDIUHJXHVLDRXHPIUHJXHVLDOLPtWURIHTXHVHHQFRQWUH
em estado de conservação igual ou superior ao do imóvel 
SULPLWLYRHTXHVHMDDGHTXDGRjVQHFHVVLGDGHVGRDJUHJDGR
familiar do arrendatário.
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
0HWRGRORJLDVGHDSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGH58 &!
Prevê ainda o RJRU >@TXHQRFDVRGHRDUUHQGDWiULRWHULGDGHLJXDO
RXVXSHULRUDDQRVRXXPDLQFDSDFLGDGHFRPSURYDGDGHJUDX
VXSHULRUDHQD IDOWDGHDFRUGRFRPRSURSULHWiULRHVWH WHUi
obrigatoriamente de assegurar o realojamento efectivo.
$FUHVFHTXHFRPRDWUiV Mi UHIHULPRVQXPD UHJHQHUDomRXUEDQD




realojamento às necessidades das populações residentes nas ARU, 
SURFXUDQGRPLQLPL]DUGHVWD IRUPDRV LPSDFWRVTXHD LQWHUYHQomR
WHPVREUHDVHXTXRWLGLDQR
Deste modo, e tendo como ponto de partida o previsto no RJRU >@ 
(mas procurando ir um pouco mais além na preocupação de limitar 






AD, na aplicação ao nosso caso de estudo foram consideradas três 
FODVVHVGHSRSXODomRQHVWHFDVRSRUDJUHJDGRIDPLOLDUjVTXDLV
corresponderão três diferentes modos preferenciais de "realojamento", 
conforme se ilustra na 7DEHOD.
7DEHOD 0HWRGRORJLDGHDYDOLDomRGDVQHFHVVLGDGHVGHUHDORMDPHQWRWLSRVGH











dade de Economia da Universidade de Coimbra (ver Peixoto >@).




Na 7DEHODDSUHVHQWDVHDLQGDR WLSR FXVWRRXEHQHItFLR H
HVFDODGHFDGDXPGRVDWULEXWRV
&RQIRUPHMiGHVFUHYHPRVTXDQGRDSUHVHQWDPRVRPpWRGR(/(&75(
TRI (ver SiJSDUDDGHÀQLomRGDVFODVVHVGR WLSRGHSRSX-
ODomRQHFHVVLWDPRVGHGHÀQLUXPFRQMXQWRGHSHUÀVGHUHIHUrQFLD, 
TXHVHUYLUmRGHPRGHORHPUHODomRDRTXDODVDOWHUQDWLYDVQRQRVVR
caso, agregados familiares) vão ser avaliados.
(PERUDR VLVWHPDSRVVLELOLWHDGHÀQLomRGDVDOWHUQDWLYDVSHUÀVGH
referência pelo AD, para a avaliação do nosso caso de estudo foram 
GHÀQLGDVDVDOWHUQDWLYDVSHUÀVGHUHIHUrQFLD apresentadas na Figura 
.




Apresenta-se na 7DEHOD os limiares de preferência, indiferença 
e vetoTXHIRUDPFRQVLGHUDGRVQDDQiOLVHGRFDVRGHHVWXGR
7DEHOD $YDOLDomRGDVQHFHVVLGDGHVGHUHDORMDPHQWROLPLDUHVGHLQGLIHUHQoDSUHIHUrQFLDHYHWR
Os resultados da aplicação desta metodologia ao caso de estudo 
são apresentados na secção !SiJ.
03.01.07> Aplicação a um caso de estudo - a "Baixa de Coimbra"
&RLPEUDpXPDFLGDGHKLVWyULFDSRUWXJXHVDDPDLVSRSXORVDGH





da descentralização da habitação e das actividades económicas e 
FRPHUFLDLVQRPHDGDPHQWHJUDQGHVVXSHUItFLHVRVHXFHQWURKLVWy-
rico - "alta universitária" e "baixa da cidade", englobando as "antigas" 
IUHJXHVLDVGH6mR%DUWRORPHX$OPHGLQD6DQWD&UX]H6p1RYDTXH













SDGDVSRU IDPtOLDV TXDVHKDELWDQWHV ([LVWLDP WDPEpP
FHUFDGHIUDFo}HVQmRUHVLGHQFLDLVGDVTXDLVRFXSDGDV
(comércio, serviços e organismos do estado).
1 $HYROXomRGDFLGDGHGHVGHRVpF;9,,,SRGHVHUREVHUYDGDQRFRQMXQWRGHPDSDVTXHVHDSUHVHQWDPQRÀQDO
GHVWHFDStWXOR




a "Baixa" e a construção de novas ruas e avenidas a uma cota superior 
SDUDHYLWDULQXQGDo}HVLQFOXLQGRXPDDYHQLGDFHQWUDOTXHOLJDULDD




exclusivo ocupada por estacionamento - zona do "bota-abaixo" >@.
3RUYROWDGHFRPHoDDYHULÀFDUVHXPDPXGDQoDQRSDGUmR
de intervenção nesta zona da cidade, com as primeiras acções de 
UHDELOLWDomRGRHGLÀFDGRFRPSUHVHUYDomRGDVIDFKDGDVHUHQR-
vação de infraestruturas urbana (nomeadamente a pedonalização 
da Rua Ferreira Borges e Praça 8 de Maio) >@.
No entanto, apesar destes "esforços" e da implementação de vários 




Para contrariar este cenário, e com o objectivo de preparar um progra-
PDGHUHJHQHUDomRXUEDQDGHVWD]RQDHPGH0DLRGHD
Câmara Municipal de Coimbra (CMC) estabelece um protocolo com 
a Universidade de Coimbra/Instituto de Investigação Interdisciplinar (UC/
III), um programa de cooperação assinado em sessão especial com a 
presença do Presidente da República, e cujo principal objectivo foi o 




Apoio à Decisão em Engenharia (Departamento de Engenharia Civil)2.
O referido estudo incidiu sobre a referida zona da "Baixa" representada 
e delimitada na )LJXUD.






do desenvolvimento deste doutoramento.





 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
0HWRGRORJLDVGHDSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGH58 &!
03.01.07.01> Avaliação das necessidades de realojamento





PRGRHFRPEDVHQRVGDGRVGRHVWXGRVRFLRGHPRJUiÀFR levado a 
efeito no âmbito do protocolo entre a CMC e a UC foi aplicada a me-
todologia de avaliação multiatributo descrita na secção !
SiJ , à população residente na ARU de modo a estimar as 
necessidades de realojamento.
Estes resultados serão utilizados na aplicação ao caso de estudo do 
PRGHORPXOWLREMHFWLYRDSUHVHQWDGRQRFDStWXORHPTXHXPGRV
REMHFWLYRVpGHWHUPLQDUDVHTXrQFLDGHLPSOHPHQWDomRGDV8,TXH
melhor responde à necessidade de PD[LPL]DU DDGHTXDomRGR
realojamento às necessidades das populações residentes nas ARU.
6DOLHQWHVHTXHQHVWDIDVHGHHVWXGRVHFDUDFWHUL]DWRGDDSRSXOD-
ção da ARU independentemente de esta vir realmente a necessitar 
GH UHDORMDPHQWR $V QHFHVVLGDGHVHIHFWLYDVGH UHDORMDPHQWRTXH








UHVLGHQWHQD$58VHJXQGRRVWLSRVGHÀQLGRVQD7DEHOD e tendo 
em conta os atributos considerados na 7DEHOD  e parâmetros 
da 7DEHOD e )LJXUD são apresentados nas )LJXUD, 
)LJXUD e )LJXUD.
'HDFRUGRFRPHVWHVUHVXOWDGRVGDVIDPtOLDVGD$58SRGHUmR
necessitar de realojamento "efectivo" ("Realojamento obrigatório no 
interior da própria ARU" ou "Realojamento sem restrição de local"), 
VHQGRTXHSDUDGRVFDVRVHVWHUHDORMDPHQWRGHYHULDDFRQWHFHU




 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
0HWRGRORJLDVGHDSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGH58 &!
)LJXUD Resultados da distribuição dos agregados familiares da ARU segun-
do as prioridades de realojamento
Se analisarmos os resultados em número total de residentes - Figura 
SHUFHEHVHTXHGRVUHVLGHQWHVGD$58VHUmRSRWHQFLDLV
FDQGLGDWRVDUHDORMDPHQWRHIHFWLYRLQFOXLQGRHPTXHRUHD-
lojamento deverá acontecer no interior da ARU.
$GLIHUHQoDGHYDORUHVvsHvsHQWUHDDQiOLVHDRV
resultados por agregado familiar ou por residente, denota a prioridade 
TXHDSDUDPHWUL]DomRGHÀQLGDSDUDDPHWRGRORJLDGiDRUHDORMD-
PHQWRQDSUySULD$58GHUHVLGHQWHVTXHYLYHPVR]LQKRV
)LJXUD Resultados da distribuição dos agregados familiares da ARU segun-
do as prioridades de realojamento
Parece-nos também interessante a análise dos resultados da aplicação 
da metodologia proposta em função da idade média dos residentes, 
do número de anos de residência na actual habitação e do número 
GHIDPtOLDVHPTXHSHORPHQRVXPUHVLGHQWHWHPPDLVGHDQRV
GHLGDGHTXHDSUHVHQWDPRVQDV)LJXUD, )LJXUD e Figura 
 respectivamente.
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
0HWRGRORJLDVGHDSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGH58 &!
)LJXUD 5HVXOWDGRVGDGLVWULEXLomRGRVUHVLGHQWHVGD$58SULRULGDGHVGH
realojamento vs idade média dos residentes
)LJXUD 5HVXOWDGRVGDGLVWULEXLomRGRVUHVLGHQWHVGD$58SULRULGDGHVGHUHD-















ÀQLomRGRVSHUÀVGHUHIHUrQFLD e demais parametrização do modelo 
SHVRVHOLPLDUHVSDUDFDGDXPGRVDWULEXWRVWHUiVLGRDGHTXDGD
Conclusão semelhante é a obtida se analisarmos os resultados da 






realojamento vs local de trabalho/estudo
Apresenta-se ainda na )LJXUD uma mapa com a representação 
GDGLVWULEXLomRGDVIDPtOLDVSRUFODVVHGHSULRULGDGHGHUHDORMDPHQWR
HHGLItFLR





 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
0HWRGRORJLDVGHDSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGH58 &!
03.01.07.02> Avaliação do estado de conservação dos edifícios
A avaliação do EC é de facto um elemento crucial no estudo e 







área de intervenção segundo o seu EC.
Os resultados da aplicação desta metodologia ao caso de estudo, 
VmR LPSRUWDQWHVSRUTXHSHUPLWHPXPDPHOKRUFDUDFWHUL]DomRGD
zona a intervencionar, fornecendo aos AD uma visão mais porme-
norizada e clara do estado actual da ARU e das reais necessidades 
de intervenção.
No caso concreto deste trabalho de investigação, estes resultados são 





2) O montante necessário para executar a reabilitação de cada 
XPGRVHGLItFLRV
 2 UHWRUQR ÀQDQFHLUR QD VHTXrQFLD GD LQWHUYHQomR GH
UHDELOLWDomR QR HGLItFLR TXH GHSHQGHUi GR SRWHQFLDO GH
YDORUL]DomRGRHGLItFLRHPIXQomRGRVHXHVWDGR LQLFLDOHGR
WLSRGHLQWHUYHQomRGHUHDELOLWDomR
 As reais necessidades e custos de realojamento dos residentes 
SDUD FDGD XP GRV HGLItFLRV WHQGRVH SDUD LVVR DGPLWLGR





RVFODVVHVGHÀQLGDVQD7DEHOD, tendo em conta os atributos 
considerados e apresentados na 7DEHOD  e os parâmetros 
apresentados na 7DEHOD e )LJXUD são apresentados nas 
)LJXUD e )LJXUD. Na 7DEHOD apresenta um exemplo 
da representação dos resultados na forma de tabela.






























estejam ocupadas, será necessário prever o realojamento (o tipo de 
UHDORMDPHQWRGHYHUiVHUGHÀQLGRHPIXQomRGRVUHVXOWDGRVREWLGRV
pela aplicação da metodologia de avaliação das necessidades de 





 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
0HWRGRORJLDVGHDSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGH58 &!
UD(VWHQtYHOGHLQWHUYHQomRSUHVVXS}HHQWUHRXWURVWUDEDOKRVXPD




sanitárias, etc.). Estamos a admitir uma intervenção não muito intrusiva 
PDVTXHSRGHUiSHUPLWLUDSHUPDQrQFLDGHUHVLGHQWHVQRVHGLItFLRV
Uma primeira validação dos resultados da avaliação poderá ser ob-
WLGDDWUDYpVGDVXDFRPSDUDomRFRPRVYDORUHVGRVDWULEXWRV
FRQVLGHUDGRVQDDYDOLDomRTXHVHDSUHVHQWDPGHIRUPDDJUHJDGD
SDUDRVDWULEXWRV$D$QD)LJXUD e representados sobre o 
PDSDQRFDVRGRVDWULEXWRV$$H$QDV)LJXUD, Figura 














 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
0HWRGRORJLDVGHDSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGH58 &!
 
)LJXUD0DSDGD$58UHSUHVHQWDomRGRDWULEXWR$6HJXUDQoDFRQWUDLQFrQGLRver nota de 
URGDSpQDSiJ)
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
0HWRGRORJLDVGHDSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGH58 &!
3DUDVHDIHULUHYDOLGDUFRPXPJUDXGHFRQÀDQoDVXEVWDQFLDOPHQWH
maior os resultados da aplicação da metodologia proposta, dos atri-
butos seleccionados e da parametrização utilizada (alternativas de 
referência, pesos e limiares), foi também efectuado o cruzamento 
dos resultados da avaliação com os dados do levantamento dos 
HGLItFLRVSH[ROHYDQWDPHQWRIRWRJUiÀFRGDTXDOVHDSUHVHQWDP
QDV ÀJXUDV )LJXUD, )LJXUD, )LJXUD e )LJXUD 
alguns exemplos.
03.01.07.03> Comentários finais
O desenvolvimento de uma intervenção de regeneração urbana 
deverá começar pelo levantamento da situação existente na ARU 
TXHSHUPLWLUiQXPDIDVHVHJXLQWHHIHFWXDUDVXDFDUDFWHUL]DomRQDV
GLYHUVDVGLPHQV}HVGD58VXVWHQWiYHOItVLFDHFRQyPLFDVRFLDOHWF
- ver secção !SiJ.







utilidade na análise e estudo deste tipo de problemas.
Além disso, o ambiente Web-SIG utilizado, ao permitir a visualização de 
PDSDVWHPiWLFRVGRVHGLItFLRVSRVVLELOLWDQGRDJHUDomRDXWRPiWLFD
GHPDSDVGHFDUDFWHUtVWLFDVHRXUHVXOWDGRVGDDSOLFDomRGH0$'
é com certeza uma mais-valia na análise e percepção da variação 
HVSDFLDOGHLQGLFDGRUHVTXDOLWDWLYRVHTXDQWLWDWLYRVGD]RQDHPHVWX-
GR9HMDVHSRUH[HPSORQD)LJXUD o resultado do cruzamento 
GDDYDOLDomRGDVIDPtOLDVSRUFODVVHGHUHDORMDPHQWR)LJXUD
SiJFRPDDYDOLDomRGR(&GRVHGLItFLRV)LJXUDSiJ
 TXHSHUPLWHREWHU H YLVXDOL]DU DV QHFHVVLGDGHVHIHFWLYDVGH
UHDORMDPHQWRDGPLWLQGRVHTXHVyVHUiQHFHVViULRUHDORMDURVDJUH-
JDGRVIDPLOLDUHVGRVHGLItFLRVFRP(&LJXDORXLQIHULRUD
De facto, os resultados da aplicação das metodologias para avalia-
ção das necessidades de realojamento e do estado de conservação 
GRVHGLItFLRVSHUPLWLUDPQRVXPDPHOKRUHPDLVHIHFWLYDFDUDFWH-
rização da ARU, fornecendo-nos uma visão mais pormenorizada e 
clara do seu estado actual e das reais necessidades de intervenção. 
Estes resultados vão ainda, no caso particular deste trabalho (mas 
TXHQDWXUDOPHQWHSRGHUiVHUDODUJDGRDRXWURVFDVRVGHHVWXGR
permitir obter os dados para um modelo multiobjectivo (apresentado 
QR&DStWXOR













































Apoio à decisão em acções de renovação urban152apoio à decisão em acções de regeneração urbana 




de implementação das Unidades de Intervenção - UI (ou zonas) - Figura 
TXHPHOKRUUHVSRQGHDRVVHJXLQWHVREMHFWLYRV
 0LQLPL]DUDVQHFHVVLGDGHVGHÀQDQFLDPHQWR assim, pretende-
VH TXH D VHTXrQFLD GH LPSOHPHQWDomR GDV 8, SHUPLWD
PLQRUDU QmR Vy R FXVWR LQLFLDO GH DUUDQTXH GD LQWHUYHQomR
QHFHVVLGDGHGHÀQDQFLDPHQWRPDVWDPEpPDQHFHVVLGDGH
GH ÀQDQFLDPHQWR GH FDGD XPD GDV IDVHV VHJXLQWHV WHQGR
HP FRQWD RV SURYHLWRV REWLGRV j PHGLGD TXH DV iUHDV Mi
LQWHUYHQFLRQDGDVYmRVHQGRFRPHUFLDOL]DGDV
2) Maximizar a adequação do realojamento: TXDQGR XPD
determinada zona está a ser reabilitada os seus residentes 
WHUmR TXH VHU UHDORMDGRV HYHQWXDOPHQWH SURYLVRULDPHQWH





individuais dos habitantes (idade, estado de saúde, rendimento, 
DQWLJXLGDGHQD$58HWFHDVYiULDVDOWHUQDWLYDVSRVVtYHLV
 0D[LPL]DUDHÀFLrQFLDGRHVIRUoRGHUHDEROLWDomR tendo em 
FRQWDRHVWDGRDFWXDOGRVHGLItFLRVHRQtYHOGHUHDELOLWDomRTXH
se pretende atingir para estes (sendo a diferença entre os dois 
GHVLJQDGR´(VIRUoRGH ,QWHUYHQomRµSUHWHQGHVHTXHDRUGHP







 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
RPRGHORPXOWLREMHFWLYR &!
01.02> Variáveis e parâmetros
Antes de explicitarmos o modelo matemático, vamos primeiro 
DSUHVHQWDUHGHVFUHYHUFDGDXPGRVSDUkPHWURVHYDULiYHLVTXHR
compõem. 




um intervenção simultânea em toda a ARU, admite-se de acordo com o 
previsto no RJRU (ver SiJLQDTXHD LQWHUYHQomRGHUHDELOLWDomRVH
processa por zonas (ou sectores) - as atrás referidas UI.
JQ~PHURGHWLSRVGHUHDORMDPHQWRSDUkPHWURLQWHLUR
&RQVLGHUDQGRTXHQRVHGLItFLRVRQGHRQtYHOGHLQWHUYHQomRDHIHFWXDU
impede a permanência dos moradores no seu interior, são admitidas 
diferentes soluções (tipos) para o seu "realojamento". Assim, e para a 
DSOLFDomRDRFDVRGHHVWXGRIRUDPGHÀQLGRVWUrVWLSRVDVDEHUUHD-
lojamento obrigatório na Baixa", "realojamento sem restrição de local" e 
"indemnização sem realojamento").
pi  SRSXODomR UHVLGHQWH QD ]RQD L D VHU UHDORMDGD =SDUkPHWURV
LQWHLURV
3RSXODomR UHVLGHQWHHPFDGDXPDGDV8, SDUDDTXDO p QHFHVViULR
prever o seu realojamento. Este parâmetro foi calculado levando em 
FRQVLGHUDomRRHVWDGRGHFRQVHUYDomRGRVHGLItFLRVHRFRQVHTXHQWH





di Q~PHURGH OXJDUHVGLVSRQtYHLVSDUD UHDORMDPHQWRQD ]RQD L =
SDUkPHWURVLQWHLURV
Este parâmetro foi calculado levando em consideração o estado de 
FRQVHUYDomRGRVHGLItFLRV$VVLPIRLDGPLWLGRTXHVyVHUmRRSo}HVGH
UHDORMDPHQWRDV IUDFo}HVGHYROXWDVGHHGLItFLRVFXMR(& VHMD LJXDORX
VXSHULRUD0pGLR




ção (isto é, área a reabilitar superior à área original do imóvel), para os 
HGLItFLRVFXMRHVWDGRGHFRQVHUYDomRpLJXDODHPUXtQD$VVLPQHVWH
HGLItFLRVIRLDGPLWLGRTXHRQ~PHURGHDQGDUHVSRGHUiVHUDXPHQWDGR
para a moda da respectiva rua.
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
RPRGHORPXOWLREMHFWLYR &!
)LJXUD Planta da área de reabilitação urbana (ARU) com os limites das UI
ci - é o montante necessário para a executar a reabilitação dos edi-
ItFLRVGD]RQDiZSDUkPHWURVUHDLVQmRQHJDWLYRV
Este montante foi calculado através do produto da área de pavimento de 
cada imóvel (actual ou ampliada) e do custo de intervenção estimado 
SDUDFRORFDURHGLItFLRFRPRQtYHOGHTXDOLGDGHHVWLSXODGRSDUDDRSH-
UDomRGHUHDELOLWDomRYHU&DStWXORVHFomR!SiJLQD).




estipulado para a operação de regeneração - pela a sua área de pavi-
mento (após intervenção).
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
RPRGHORPXOWLREMHFWLYR &!
gi - representa o esforço médio da intervenção na zona i ; Z parâmetros 
UHDLVQmRQHJDWLYRVpGDGRSRU
>(T@ g a ei i i$=
Gi  5HSUHVHQWDR UHWRUQR ÀQDQFHLUR QD VHTXrQFLDGD LQWHUYHQomR
de reabilitação na zona i, obtido pela venda ou arrendamento dos 
LPyYHLVUHDELOLWDGRVZSDUkPHWURVUHDLVQmRQHJDWLYRV
No caso em estudo, este valor foi estimado com base nos valores médios 
(actuais) de venda e/ou arrendamento de imóveis na zona. Saliente-se, 
TXHGHVWHPRGR VHHVWiDRSWDUSURSRVLWDGDPHQWHSRUXPDDWLWXGH
FRQVHUYDGRUDXPDYH]TXHVHGHVSUH]DRSRWHQFLDOGHYDORUL]DomRGD
zona ao longo da intervenção de reabilitação.





imóveis não devolutos) e também, duas alternativas para a estimativa 
da evolução das "vendas" ao longo da intervenção de reabilitação (ver 
secção !$FXUYDGHYHQGDVSiJ).
oinYDULiYHLVELQiULDVTXHWRPDPRYDORUXPVHD]RQDi for rege-
nerada na posição de ordem ni,n ZZ2YDULiYHLV
8PDYH]TXHVHDGPLWHTXHDLQWHUYHQomRGHUHDELOLWDomRVHSURFHVVD
SRU]RQDV8,HGHIRUPDVHTXHQFLDODTXHVWmRTXHRSUREOHPDDERUGD
é a ordem jSHODTXDODVYiULDV8,GHYHPVHUUHJHQHUDGDVGHIRUPDD
optimizar um conjunto de objectivos - modelo multiobjectivo.
RpRPRQWDQWHPi[LPRTXHDHQWLGDGHUHVSRQViYHOSHORSURMHFWR
necessita de disponibilizar ("ter em caixa") para executar a intervenção 
GHUHDELOLWDomRYDULiYHOUHDOHQmRQHJDWLYDHREMHFWLYR
O valor de RpFDOFXODGRSDUDFDGDXPDGDVIDVHVGRSURMHFWRLQtFLR
da intervenção, em cada uma das Z zonas de reabilitação). Assim, o 
montante máximo de RpDTXHOHTXHGiVXVWHQWDELOLGDGHÀQDQFHLUDDR
projecto. Como veremos, mais à frente (secção !SiJLQD) 
XPGRVREMHFWLYRVGRPRGHORTXHDTXLVHDSUHVHQWDpHVWDEHOHFHUD
VHTXrQFLDGHLQWHUYHQomRQDVZ zonas de modo a minimizar este valor.
_ij - é a fracção dos habitantes da zona iTXHQHFHVVLWDPGHUHDOR-
jamento e serão realojados pelo tipo de realojamento jZ.J variáveis 
UHDLVQRLQWHUYDOR>@
c(r)ij - é o custo de realojamento pelo tipo j de um habitante da zona 
iZ.JYDULiYHLVUHDLVHQmRQHJDWLYDV












bitantes da zona i reabilitada na ordem n a ser realojados pelo tipo 
de realojamento j. No caso de a zona i não ser intervencionada na 
ordem n, `inj `inj é dado por,













A expressão >(T@ é não linear. A razão de ser destas variáveis 
`inj é exactamente contornar essa não linearidade. De facto, a >(T










tado é minimizar o valor máximo de R,
>REM@ min R
Sujeita às seguintes restrições,
 cada zona i é regenerada uma única vez e numa determinada 
ordem m, (Z restrições),
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
RPRGHORPXOWLREMHFWLYR &!







2) TXDOTXHUTXHVHMDDRUGHPn DTXL WDPEpPGHVLJQDGDSRU
"slot") apenas uma e só uma zona i é regenerada (Z restrições),







 o conjunto das J tipos de realojamento é exaustiva (Z restrições),







 restrições relativas às variáveis `injZ.J e Z2 UHVWULo}HV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 em cada ordem m de regeneração as necessidades de 
UHDORMDPHQWRDVHUHPVXSRUWDGDVSHORWLSRGHUHDORMDPHQWR
("realojamento obrigatório no interior da área de intervenção") 
não podem exceder o número de vagas de realojamento 
GLVSRQtYHLVQDV]RQDVDLQGDQmRUHJHQHUDGDV=UHVWULo}HV









$ $ g#b =
===
///
 VHQGRRREMHFWLYRGRWLSRmin-max (isto é, minimiza o maior 
dos R) (Z restrições),















$ $ $ b+
= ====
/ ////






$ $ $ g#v- - =
==
^ h//
HPTXHmi (m-n), é a fracção de Gi no instante inicial da intervenção 
de ordem mTXDQGRD]RQDi foi reabilitada na ordem n (ver !$
"curva de vendas"", pág. 162)1RPHPEURHVTXHUGRGD>UHVW@, e para 
cada ordem m de reabilitação, temos os custos totais da intervenção 
(incluindo os custos de realojamento) até à UI de ordem m, descontados 
GDVUHFHLWDVHQWUHWDQWRUHDOL]DGDVVDOGROtTXLGR




população haja toda a vantagem (ou mesmo interesse dos próprios) 
de o realojamento não ser efectuado na área de intervenção ou 
DLQGDTXHHPGHWHUPLQDGDVIDVHVGHH[HFXomRGDRSHUDomRGH
UHJHQHUDomRDVYDJDVSDUDUHDORMDPHQWRGLVSRQtYHLVQDiUHDVHMDP
em número inferior às necessidades efectivas de realojamento. Se, a 
VHJXQGDTXHVWmRSRGHWRUQDULPSHULRVDDH[LVWrQFLDGHYiULRVWLSRV
de realojamento, a primeira torna-a conveniente.
Assim, por exemplo, para pessoas idosas e/ou há muitos anos a 
morar numa determinada zona de intervenção (bem como, even-
tuais acompanhantes) provavelmente não será indicado optar pela 
oferta de indemnização, sendo de preferir o realojamento no interior 
GDiUHDGHLQWHUYHQomR-iSDUDRVPRUDGRUHVPDLVMRYHQVTXHWUD-
EDOKDPORQJHGDiUHDGHLQWHUYHQomRHTXHWHQKDPGHPRQVWUDGR
preferência por mudar o seu local de residência (eventualmente para 
SUy[LPRGRORFDOGHWUDEDOKRSRGHUiVHUEHQpÀFRRSWDUSHODVDtGD
com indemnização". 
Deste modo, a população foi agrupada por tipos (K "tipos de popu-
lação"), sendo,
ik{  - a fracção da população a realojar na zona iTXHSHUWHQFHDR
tipo de população kZ.K parâmetros reais não negativos.
8PDYH]TXHSRGHUiKDYHU LQWHUHVVHHPHIHFWXDUDOJXPDVHJUH-




as disponibilidades de realojamento.
kjpDLPSRUWkQFLDTXHVHGijSRVVLELOLGDGHGHUHDORMDPHQWRGD
população do tipo k segundo o tipo j (QDSUySULD$58HPRXWURORFDO
LQGHPQL]DomRVHPUHDORMDPHQWRHWFC.ZSDUkPHWURVUHDLV
2VHXYDORUVHUiVHHVWDSRVVLELOLGDGHQmRFRQVWLWXLUTXDOTXHUUHVWULomR
Para contornar não linearidades no modelo, e tal como função similar às 
variáveis `inj, temos as Z.J.K variáveis "auxiliares" ' ikj{ , reais não negativas.
' ikj{  - fracção da população da zona i, do tipo k, a ser realojada pela 
alternativa jZ.J.K. variáveis reais.
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
RPRGHORPXOWLREMHFWLYR &!
(DVUHVWULo}HVDVVRFLDGDV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um pior estado de conservação. Para tal, na modelação matemática 
GHVWHREMHFWLYRHVWXGDPRVGXDVYHUV}HVDOWHUQDWLYDVTXHGHVLJQDPRV
de Med e MinMaxDVTXDLVYDPRVDJRUDGHVFUHYHU
01.05.01> Versão Med
Seja,
>(T@ g a ei i i$=
RTXHDTXLGHVLJQDPRVSRUHVIRUoRGHLQWHUYHQomR(QWmRVHFRQ-
siderarmos o conjunto ordenado,
>(T@ , , , ,S g g g g g g< <' ' ' ' ' 'i i i i i iZ Z1 2 1 2g g= " ,
a função,







 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
RPRGHORPXOWLREMHFWLYR &!
representa o "esforço de intervenção" acumulado ideal, ou seja, o 
"esforço de intervenção" ao longo de todo o projecto de regeneração, 
TXHUHVXOWDGDVHTXrQFLDGHH[HFXomRGD8,TXHSHUPLWHPD[LPL]DU
DHÀFLrQFLDGRHVIRUoRGHLQWHUYHQomRLVWRpTXHGiSULRULGDGHj
execução das UI onde o "esforço de intervenção" é maior).
)LJXUD "Esforço de intervenção" ideal
6HMDDJRUDDRUGHPRXVHTXrQFLDGHLQWHUYHQomRHVWDEHOHFLGDSHOD
matriz [oin@GRPRGHOR$HVWDPDWUL]RXVHTXrQFLDGHLQWHUYHQomR
vai corresponder uma função "grau de intervenção acumulado" 
, , ,f j Z1j g= 










Como 'f j pDFXUYDTXHFRUUHVSRQGHjVHTXrQFLDLGHDOSDUDPD[L-
PL]DUDHÀFLrQFLDGRHVIRUoRGHLQWHUYHQomR
>(T@ ' , ,,f f j Z1j j g$ =
Temos assim, a função jD ,
>(T@ ' , , ,f f j Z1j j j gD = - =
e a função da média das diferenças (entre curvas) acumuladas,












$ $ $D= = -
= = =
/ / /
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
RPRGHORPXOWLREMHFWLYR &!
)LJXUD "Esforço de intervenção" vs "Esforço de intervenção" ideal
mas,
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$ $ $ $ $g= + - + +
= = =
^ h/ / /


































$ $ $ $= - - +
= = =
^ h/ / /
Este objectivo minimiza a diferença média entre vértices das duas 
curvas, a ideal f l e a "real" f TXHUHVXOWDGDVHTXrQFLDGHLQWHUYHQomR
GHÀQLGDSHORPRGHORHIHFWXDQGRQDSUiWLFDRDMXVWHRXDSUR[LPD-
ção) entre estas.
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
RPRGHORPXOWLREMHFWLYR &!
No entanto, esta aproximação poderá em alguns casos não ser a 
ySWLPDSRUTXHRFiOFXORGDPpGLDWHPLPSOtFLWRXPPHFDQLVPR
compensatório. Isto, é, um desvio eventualmente maior num determi-




Procurou-se, nesta versão, outra forma linear de analisar os ajuste 
entre as duas poligonais ( f l e f TXHFRQVLVWLUiQDPLQLPL]DomRGD
diferença máxima entre vértices das duas curvas, a ideal f l e a "real" 
f 7HUHPRVSRULVVRXPDYHUVmRDOWHUQDWLYDSDUDRREMHFWLYR
Para tal, considerando-se as Z restrições,




>(T@ , , ... ,maxM j1 2D D D= " ,
01.06> A "curva de vendas"
Conforme já referido (ver SiJLQD), o parâmetro Gi representa o 
UHWRUQRÀQDQFHLURQDVHTXrQFLDGDLQWHUYHQomRGHUHJHQHUDomRQD
zona iREWLGRSHODFRPHUFLDOL]DomRGRVHGLItFLRVUHDELOLWDGRV2VHX
valor foi estimado com base nos valores médios (actuais) de venda 
e/ou arrendamento de imóveis na zona.
1RHQWDQWRSDUDRPRGHORGHVHQYROYLGRQmRpVXÀFLHQWHFRQKHFHU
RYDORUGRUHWRUQRÀQDQFHLURPDVWDPEpPHVWLPDUDIRUPDFRPR
ele evolui ao longo da intervenção de regeneração. Foi, por isso, ne-
FHVViULRGHÀQLUXPDIXQomRUHSUHVHQWDWLYDGDHYROXomRGDVYHQGDV
ao longo da intervenção, designando-se esta por "curva de vendas".
$HYROXomRÀQDQFHLUDWLSRGHXPDRSHUDomRLPRELOLiULDSRGHVHUUH-
SUHVHQWDGDFRQIRUPHRGHÀQLGRSRU/DFD]H>@ citado por Granelle 
>@ e apresentado na )LJXUD.




Esta evolução é semelhante (em forma de S) à da curva normalizada 
utilizada pelo USA Army Corps of Engineers >@ citado por Coutinho-
-Rodrigues >@GDGDSRU
>(T@ sen t902 $v = ^ h 
HPTXHt é o tempo.





já se encontra realizada uma determinada fracção das vendas 
WRWDLVGHVVD8,
 permitisse uma fácil calibração dos seus parâmetros.
8PDFXUYDDTXLSURSRVWDTXHUHVSHLWDHVWDVFRQGLo}HVpDORJtVWLFD
$VVLPFRQVLGHURXVHSDUDD FXUYDGHYHQGDVD IXQomR ORJtVWLFD
FRPGRLVSDUkPHWURV¨Hf, a calibrar (onde t continua a representar 
o tempo),
>(T@ ( )t e1
1
ftv = + D-
O conhecimento de apenas dois pontos da curva v permite deter-
PLQDUDTXHOHVGRLVSDUkPHWURV3DUDRFDVRHPHVWXGRHVFROKHUDP-
VH
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
RPRGHORPXOWLREMHFWLYR &!
 A fracção das vendas de uma determinada UI já efectuadas no 
LQtFLRGDLQWHUYHQomRQHVVD8, ( )0 0v v= 
2) 2 LQVWDQWHHPTXHQXPDGHWHUPLQDGD8, DTXHVHHQFRQWUD
HP H[HFXomR VH DWLQJH RV  GDV YHQGDV



















E para t t .0 5=












D - = - = - =
Logo, da >(T@ e >(T@,

























Como exemplo, num dos cenários experimentados e cujos resultados 
VHDSUHVHQWDUmRPDLVDGLDQWHIRUDPDGPLWLGRVRVVHJXLQWHVYDORUHV





Apesar do modelo suportar diferentes "curvas de vendas" para os 
YiULRVVORWVDGRSWRXVHDTXLXPDFXUYDLJXDOSDUDWRGRV'HQRWDU
TXHQD>UHVW@ ' iv  tem por argumento um inteiro. Portanto, no mo-
GHORFRQVLGHURXVHTXHWRGRVRVVORWVWLQKDPDPHVPDGXUDomRTs. 
(DVVLPÀFDPRVFRP
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
RPRGHORPXOWLREMHFWLYR &!




das obras de uma determinada zona, 20% dos imóveis já estarão 
YHQGLGRVHTXHMiIRUDPSDJRVGRUHVSHFWLYRYDORUWRWDO(VWH
valor parece-nos perfeitamente aceitável em condições "normais" de 
mercado (Granelle >@ refere valores médios de pré-comercialização 
GDRUGHPGRV
Em relação ao t .0 5 , a opção pela utilização do valor de 28 meses no 





meses para o mercado de arrendamento.
$WpDTXLDFXUYDv diz respeito a uma só zona. Portanto, no conjun-
WRGRSURMHFWRYDPRVWHUGHIDFWRXPDFXUYDGHYHQGDVWRWDOTXH
será uma soma ponderada das várias "curvas de venda". Com ade-
TXDGDFDOLEUDomRHVVDFXUYDWHUiXPDFRQÀJXUDomRLGrQWLFDjGD
curva traduzida pela >(T@.
Para o caso em estudo, foi ainda desenvolvida uma segunda versão 
GRPRGHORHPTXHDFXUYDGHYHQGDVpDGPLWLGDFRPR~QLFDSDUD
toda a intervenção de regeneração (isto é, para todas as zonas). Esta 
YHUVmRSUHVVXS}HDOWHUDo}HVQRPRGHORPDWHPiWLFRTXHSHUPLWHP
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
RPRGHORPXOWLREMHFWLYR &!
a obtenção da referida curva e também a introdução de duas no-
YDVUHVWULo}HVDRPRGHORPXOWLREMHFWLYRDOWHUDo}HVHVWDVTXHVHYmR
descrever em detalhe no secção seguinte.
01.07> A "curva de vendas única" para toda a intervenção de 
regeneração 
A "curva de vendas" desenvolvida inicialmente e apresentada no 
VHFomRDQWHULRUSUHVVXS}HTXH
 3DUD FDGD XPD GDV ]RQDV D UHJHQHUDU R UHWRUQR ÀQDQFHLUR
resultante da comercialização dos imóveis, segue a mesma 
FXUYD GH YHQGDV PDV TXH HVWD p FRQVLGHUDGD GH IRUPD
isolada para cada uma das zonas. A evolução das vendas, é 
assim, semelhante mas também independente, em cada uma 
GDV]RQDV
2) Ao utilizar-se uma "curva de vendas" para cada uma das zonas, 
HVWi D DGPLWLUVH TXH WDQWR D HYROXomRGDV YHQGDV FRPRR
tempo necessário para executar a intervenção de regeneração 
em cada uma das zonas são iguais.
Assim, pareceu-nos interessante comparar os resultados obtidos, com 
RVGHRXWUDFXUYDDOWHUQDWLYDHPTXH
 $HYROXomRGRUHWRUQRÀQDQFHLURUHVXOWDQWHGDFRPHUFLDOL]DomR
dos imóveis tivesse em consideração o comportamento de 
todas as zonas da área de intervenção consideradas como um 
WRGRHPFRQMXQWR
2) )RVVH SRVVtYHO FRQVLGHUDU YDORUHV GLIHUHQWHV SDUD D GXUDomR
da intervenção de regeneração em cada uma das UI - 
HODVWLFLGDGHQRWHPSRSH[HPIXQomRGRQtYHOHGLPHQVmR
da intervenção).




>(T@ ( )s e1
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D - = -c m
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
RPRGHORPXOWLREMHFWLYR &!






>(T@ ln 1 1
0vD = -
a k
Sendo Z  o número de zonas a regenerar, para s Z=  tem-se, 
( ) ( )s Z Zv v v= = HPTXH Zv UHSUHVHQWDRGRUHWRUQRÀQDQFHLUR
MiREWLGRSHODFRPHUFLDOL]DomRGRVLPyYHLVDWpDRLQtFLRGDLQWHUYHQ-
ção na última UI a ser regenerada, vem da >(T@
>(T@ lnZ 1 1










&RQFOXtPRVDVVLPTXHFRPDVHTXDo}HV>(T@ e >(T@ 
apenas teremos de fornecer ao modelo os parâmetros 0v  e Zv , de 
PRGRDREWHUHDMXVWDUDFXUYDGHYHQGDV~QLFDTXHVHSUHWHQGH
utilizar.
$SUHVHQWDVHQDÀJXUD)LJXUD o traçado dessa curva para o 
caso de existirem Z]RQDVGHUHJHQHUDomRHPTXHRVSDUkPHWURV 0v  
e Zv WRPDUDPRVYDORUHVGHHUHVSHFWLYDPHQWH
Neste caso a >UHVW@SDVVDDVHU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(PTXHG é receita total das vendas.
$TXL
>(T@ ' ( ) ( )m m t1 s$v v= -6 @
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
RPRGHORPXOWLREMHFWLYR &!
(PTXHts é o tempo de duração admitido para cada um dos "slots".
)LJXUDCurva de vendas única [Z]RQDVm0 mZ @
'HQRWDUTXHDSDUWLUGRPRPHQWRHPTXHRDUJXPHQWRGH 'v  é 
inteiro, os tempos tsGHFDGDVORWSRGHPVHUGLIHUHQWHVGHVGHTXH





)LJXUD Curva de vendas única, com variação das durações dos "slots".
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
RPRGHORPXOWLREMHFWLYR &!
01.08> Apresentação resumida do modelo
Nesta secção apresentam-se de forma resumida as duas versões 
(Med e MinMax) do modelo matemático multiobjectivo descritas nas 









GD iUHD GRV SDYLPHQWRV GH WRGRV RV HGLItFLRV GD ]RQD L D




 gi - esforço médio da intervenção na zona i (Z parâmetros reais 
QmRQHJDWLYRVpGDGRSRUg a ei i i$= 
 ci  PRQWDQWH ÀQDQFHLUR QHFHVViULR SDUD D H[HFXWDU D
UHDELOLWDomR GRV HGLItFLRV GD ]RQD L = SDUkPHWURV UHDLV QmR
QHJDWLYRV
 Gi  UHWRUQR ÀQDQFHLUR QD VHTXrQFLD GD LQWHUYHQomR GH
reabilitação na zona i, obtido pela comercialização dos imóveis 
UHDELOLWDGRV=SDUkPHWURVUHDLVQmRQHJDWLYRV
 oin  YDULiYHLVELQiULDVTXH WRPDPRYDORU XP VHD ]RQD L
IRU UHJHQHUDGDQDSRVLomRGHRUGHPQ LQ   =  =
YDULiYHLV
 R - PRQWDQWHPi[LPRTXHDHQWLGDGHUHVSRQViYHOSHORSURMHFWR
QHFHVVLWDGHWHUGLVSRQtYHOHPFDL[DSDUDH[HFXWDUDLQWHUYHQomR
GHUHDELOLWDomRYDULiYHOUHDOHQmRQHJDWLYDHREMHFWLYR
 _ij - fracção dos habitantes da zona i TXH QHFHVVLWDP GH
realojamento e serão realojados pelo tipo de realojamento j
Z.JYDULiYHLVUHDLVQRLQWHUYDOR>@
 c(r)ij - custo de realojamento pelo tipo j de um habitante da 
zona iZ.JYDULiYHLVUHDLVHQmRQHJDWLYDV
 `inj - fracção dos habitantes da zona i reabilitada na ordem n 
a ser realojados pelo tipo de realojamento j, no caso de a zona 
i não ser intervencionada na ordem n, `inj YDULiYHODX[LOLDU
UHDOQmRQHJDWLYDpGDGRSRU oinj in ij$b a= 
O modelo matemático multiobjectivo é formulado a seguir.
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
RPRGHORPXOWLREMHFWLYR &!
01.08.01> Versão Med do modelo
Na versão Med do modelo, os três objectivos (minimizar as necessida-
GHVGHÀQDQFLDPHQWRPD[LPL]DUDDGHTXDELOLGDGHGRUHDORMDPHQWR
PD[LPL]DUDHÀFLrQFLDGRHVIRUoRGHLQWHUYHQomRVmR
>REM@ min R  
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 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
RPRGHORPXOWLREMHFWLYR &!
01.08.02> Versão MinMax do modelo
Na versão MinMax do modelo, os três objectivos (minimizar as neces-
VLGDGHVGHÀQDQFLDPHQWRPD[LPL]DUDDGHTXDELOLGDGHGRUHDORMD-
PHQWRPD[LPL]DUDHÀFLrQFLDGRHVIRUoRGHLQWHUYHQomRVmR
>REM@ min R  
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Apoio à decisão em acções de renovação urban172apoio à decisão em acções de regeneração urbana 
01> Introdução
A dimensão espacial e temporal de uma operação de regeneração 














por isso, intervenções sobre os sistemas, infraestruturas e espaços 
XUEDQRV  UHSUHVHQWD PLOPHWURV TXDGUDGRVGHFRQVWUXomRH
XPLQYHVWLPHQWRGHDSUR[LPDGDPHQWHPLOK}HVGH(XURV$VVLP
pela sua magnitude e impactos será expectável (e talvez mesmo, 
GHVHMiYHOTXHDLQWHUYHQomRVHSURFHVVHHPYiULDVIDVHV8,HTXH










multiobjectivo a um 
caso real
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
DSOLFDomRGRPRGHOR02DXPFDVRUHDO &!
02> Dados de entrada para o modelo
2VGDGRVXWLOL]DGRVQRVYiULRVFHQiULRVTXHDJRUDYDPRVDSUHVHQWDU
do modelo multiobjectivo, tiveram origem (na sua grande maioria) 







 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
DSOLFDomRGRPRGHOR02DXPFDVRUHDO &!






7DEHODDados para modelo MO (8 unidades de intervenção)
É agora importante salientar alguns aspectos e pressupostos conside-
UDGRVQDREWHQomRHDJUHJDomRGRVGDGRV$VDEHU
 Na aplicação ao caso de estudo, pareceu-nos fazer sentido 
agregar a população (de pi habitantes) a ser realojada em 
Q~FOHRV IDPLOLDUHVDGPLWLQGRVHSDUDHVVHHIHLWRTXHH[LVWHP
dois residentes por fracção residencial (valor ligeiramente 
DFLPDGDPpGLDREWLGDSDUDD$58UHVLGHQWHVIUDFomR
Ao número de agregados familiares assim obtido, adicionámos 




calculada com base na área de implantação original de cada 
XPGRVHGLItFLRVHQRQ~PHURGHDQGDUHV3DUDRVHGLItFLRVFRP
(&GHPROLomRHFRQVWUXomRGHQRYRRQ~PHURGHDQGDUHV
considerado foi determinado pelo moda (por rua - parâmetros 
HVWDWtVWLFRV




 2 UHWRUQR ÀQDQFHLUR DSyV D LQWHUYHQomR UHSUHVHQWD R YDORU
obtido pela venda ou arrendamento dos imóveis reabilitados 
estimado com base nos valores médios de venda e/ou 
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
DSOLFDomRGRPRGHOR02DXPFDVRUHDO &!
arrendamento de imóveis na zona. Neste estudo admitimos 
ainda duas alternativas para o cálculo deste valor. Assim, 
QXPDSULPHLUDKLSyWHVH&HQiULRDSHQDVVHFRQWDELOL]DUDP
RVSURYHLWRV UHVXOWDQWHVGDFRPHUFLDOL]DomRGH IUDFo}HVTXH
se encontram devolutas. Na segunda (Cenário 2), admitiu-
se também os proveitos resultantes da comercialização de 
imóveis não devolutos (p.ex. resultantes do aumento das rendas 
após a intervenção).
7DEHOD Distribuição dos tipos de população (8 unidades de intervenção)
Usamos também os valores agregados das distribuições dos tipos de 
população - 7DEHOD para as oito UI. Foi também necessário 
GHÀQLUD LPSRUWkQFLDDWULEXtGDjSRVVLELOLGDGHGH UHDORMDPHQWRGH
cada um destes tipos de população segundo cada um dos tipos de 




7DEHOD Importância do realojamento segundo o tipo de realojamento (8 
unidades de intervenção)
3DUDDH[HFXomRGRPRGHORpDLQGDQHFHVViULRGHÀQLURVFXVWRVÀ-
nanceiros associados a cada uma das soluções de realojamento. 
(PERUDRPRGHORPDWHPiWLFR LPSOHPHQWDGRSHUPLWDTXHHVWD
GHÀQLomRSRVVDVHUHIHFWXDGDGHIRUPDGLIHUHQFLDGDSDUDFDGDXPD
das UI (p. ex. em função da variação espacial da renda e/ou corres-
SRQGHQWHYDORUGDLQGHPQL]DomRDGPLWLXVHTXHQDDSOLFDomRDR
caso de estudo este valores seriam uniformes para toda a ARU. Assim 
FRQVLGHUDUDPVHRVVHJXLQWHVFXVWRV
 5HDORMDPHQWR REULJDWyULR QR LQWHULRU GD $58  (XURV SRU
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
DSOLFDomRGRPRGHOR02DXPFDVRUHDO &!
cada agregado familiar/fracção realojada (para suportar os 
FXVWRVDVVRFLDGRVjPXGDQoDSDUDRXWUDIUDFomR
 5HDORMDPHQWR VHP UHVWULomR GH ORFDO  (XURV SRU FDGD
agregado familiar/fracção realojada (para suportar os custos 
associados à mudança para outra fracção localizada fora da 
$58HXPHYHQWXDOLQFUHPHQWRGRYDORUGDUHQGD
 ,QGHPQL]DomR VHP UHDORMDPHQWR  (XURV SRU FDGD
agregado familiar/fracção a indemnizar (valor estimado 
WHQGR HP FRQVLGHUDomR R GHÀQLGR QR UHJLPH MXUtGLFR GR
arrendamento urbano >@).
Apresentam-se ainda três mapas da ARU representando, para cada 
uma das oito UI, a densidade de intervenção (agregada), as ne-
cessidades totais de realojamento (n.º de fracções) e o número de 
IUDFo}HVGLVSRQtYHOSDUDUHDORMDPHQWR)LJXUD, )LJXUD e 
)LJXUD respectivamente.
A utilização deste tipo de representação da informação, parece-nos 
muito interessante. De facto, veja-se por exemplo a )LJXUD, onde, 
GHXPDIRUPDEDVWDQWHLQWXLWLYDR$'SRGHYHULÀFDUTXDLVDV]RQDV
onde a densidade de intervenção é maior (zonas mais degradadas).
Apresentados os dados iniciais, vamos agora debruçarmo-nos sobre 
os resultados obtidos para as várias simulações.
Estas simulações foram obtidas usando o modelo (de programação 
OLQHDUPLVWDPXOWLREMHFWLYR  3/002 DSUHVHQWDGR QR&DStWXOR 
Consistem em conjuntos de VROXo}HVQmRGRPLQDGDV do problema. 
&DGDXPDGHVWDVVROXo}HVFRQVLVWHQXPDVHTXrQFLDRXRUGHPGH
H[HFXomRGDLQWHUYHQomRHGRVYDORUHVGRVWUrVREMHFWLYRVTXHDTXL
designamos por R, Pri e DzUHODWLYRVDFDGDVHTXrQFLDHPTXH
 R representa o PRQWDQWHPi[LPRTXHDHQWLGDGHUHVSRQViYHO




de realojamento (ver &DStWXORVHFomR!SiJLQD
 Dz representa o grau de ajuste do esforço "real" de intervenção 
DRHVIRUoRLGHDOGHLQWHUYHQomRDTXLFDOFXODGRSHODPpGLD
GDVGLIHUHQoDVQRLQtFLRGHFDGD8,HQWUHDVFXUYDVGRHVIRUoR
"ideal" acumulado e do esforço "real" acumulado ()LJXUD
SiJLQD).
1 Num problema multiobjectivo não existe normalmente uma solução óptima. De facto, a inclusão de múltiplos 
REMHFWLYRVFRQÁLWXRVRVWRUQDDDQiOLVHPDLVFRPSOH[DHDTXHOHFRQFHLWRGRVPRGHORVPRQREMHFWLYRpVXEVWLWXtGRSHOR
de VROXomRHÀFLHQWH, também referida como solução não-dominada, não-inferior ou de óptimo de Pareto (Cohon >@ 
citado por Coutinho-Rodrigues et al. >@, >@). Deste modo, num problema multiobjectivo, uma solução será não-domi-
nadaTXDQGRQmRH[LVWHTXDOTXHURXWUDVROXomRTXHSRVVDVHUPHOKRUQXPREMHFWLYRVHPVHUREULJDWRULDPHQWHSLRUHP
pelo menos, um outro.













 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
DSOLFDomRGRPRGHOR02DXPFDVRUHDO &!
Optámos por gerar oito soluções (para cada cenário), de modo a 
RIHUHFHUDR$'XPDYLVmRVXÀFLHQWHPHQWHDODUJDGDGDVUHODo}HVGH
compromisso a estabelecer entre os três objectivos - ver p.ex. Tabela 
5HVXPRGDVVROXo}HVJHUDGDVSiJ. No entanto, outras 
soluções não dominadas poderão ser obtidas pelo AD.
Num modelo multiobjectivo estamos essencialmente em presença 
de uma função vectorial, ( )y f x=  HPTXHR YHFWRU x  tem por 
componentes as variáveis de decisão do modelo e o vector y , os 
REMHFWLYRVVHQGRTXHRGRPtQLRGHVVDIXQomRpGHÀQLGRSHODVVXDV
restrições, designado por HVSDoRGDVVROXo}HV (valores das variáveis 
TXHREHGHFHPjV UHVWULo}HV2FRQWUDGRPtQLR pGHVLJQDGRSRU
espaço dos objectivos.
Trata-se de encontrar valores "óptimos" da função, designados por 
não-dominados ou HÀFLHQWHV (o conjunto destes valores designa-se 
frente de Pareto) - ver nota de rodapé SiJLQD. Por abuso de 
linguagem, usamos as palavras "solução" e "resultados", tanto para 
valores no espaço dos objectivos como para valores no espaço das 
VROXo}HVTXDQGRWDOQmRJHUDDPELJXLGDGHeTXHHPULJRUTXDQGR
se fala em solução não-dominada, está a referir-se ao espaço das 
VROXo}HV.
No nosso caso,
>(T@  ,, ( , , )y O OO R Pri Dz2 31= =^ h  
Existem várias técnicas de abordagem deste tipo de problemas mul-
WLREMHFWLYRPDVWRGDVHODVFRUUHVSRQGHPDRQtYHOFRPSXWDFLRQDO
QXPD VHTXrQFLDGHXPQ~PHUR LQGHWHUPLQDGRGHFRUULGDV DTXL
GHVLJQDGDVSRUVLPXODo}HVHPFDGDXPDGDVTXDLVSRGHVHUHQFRQ-
trada uma solução não-dominada. Em cada uma dessas corridas o 




No nosso caso, usou-se essencialmente a técnica de transforma-
omRGRVREMHFWLYRVTXHFRQVLVWHQDRSWLPL]DomRGHXPDVXDVRPD





 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
DSOLFDomRGRPRGHOR02DXPFDVRUHDO &!
Ao proceder-se à normalização dos objectivos, cria-se uma repre-
VHQWDomRGRPRGHORHPTXHRVREMHFWLYRV VmRRVREMHFWLYRVQRU-
malizados. E, nesta nova representação chamamos ao espaço dos 
objectivos, espaço dos objectivos normalizados.




optimizado - determinam-se assim os designados "óptimos individuais" 
para cada função objectivo. É usual em cada uma dessas corridas 
monobjectivo, para além do objectivo a optimizar, incluir os restantes 
REMHFWLYRDIHFWDGRVSRUFRHÀFLHQWHVPXLWRSHTXHQRV GLWRV LQÀQL-
WHVLPDLVFDGDXPGHVVHVpQHJDWLYRVHRREMHFWLYRTXHPXOWLSOLFD
tiver sentido de optimização contrário ao objectivo principal. Esta 
WpFQLFDGHJHUDUVROXo}HVSHUPLWHÀFDUDFRQKHFHUTXDLVRVYDORUHV
dos restantes objectivos na solução não-dominada correspondente 
DRySWLPRLQGLYLGXDOHPFDXVD
Fase 2: 
Os pontos não-dominados correspondentes aos óptimos individuais, 
constituem uma tabela, designada por tabela de payoff$WtWXORGH
exemplo apresenta-se uma tabela de payoff (7DEHOD). Desta 
tabela podem ser retirados, para além dos óptimos individuais, dois 
SRQWRVÀFWtFLRVQRVHQWLGRHPTXHSRGHPQmRSHUWHQFHUDRHVSDoR
GRVREMHFWLYRV6mRHOHVRVGHVLJQDGRVVROXomRLGHDOFRQVWLWXtGD
pelos melhores valores dos objectivos, presentes na tabela (óptimos 
individuais), e a "solução anti-ideal" (ou "nadir") FRQVWLWXtGDSHORV
piores valores dos objectivos, presentes na tabela. É com referência 
DHVWHVGRLVSRQWRVTXHQHVWHWUDEDOKRVHHIHFWXRXDQRUPDOL]DomR
dos objectivos. Existem várias possibilidade de normalização, tendo-














HPTXHO 'i  é o objectivo normalizado de ordem i, e O( )iN e Opti  são 
respectivamente os valores desse objectivo (original) no anti-ideal 





 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
DSOLFDomRGRPRGHOR02DXPFDVRUHDO &!
'HTXHUHVXOWDDWUDQVIRUPDomRLQYHUVD
>(T@ O O O Opt Opt' ( )i i iN i i$= - +^ h
)LFDPRVDVVLPFRPXPDUHSUHVHQWDomRGRPRGHORHPTXHRFRQ-
juntos dos objectivos é Oi" ,TXHGHVLJQDPRVSRUPRGHORQRUPDOL-
zado.
De >(T@SRGHPRVYHULÀFDUTXHQRPRGHORQRUPDOL]DGRWRGRV
os objectivos (normalizados) assumem a orientação de minimiza-
omRRLGHDOTXHGHVLJQDPRVSRULGHDOQRUPDOL]DGRpDRULJHPH
RDQWLLGHDOp3RURXWUR ODGRRHVSDoRGRVREMHFWLYRVTXH
(designamos por espaço dos objectivos normalizados) está contido 
QXPKLSHUFXERGHODGR
Facilmente poderá demonstrar-se, das expressões >(T@ e >(T
@TXHDFDGDVROXomRnão-dominada do modelo normalizado 
corresponde uma solução não dominada do modelo original e re-
ciprocamente.
eFRPHVWHPRGHORQRUPDOL]DGRFRPTXHDSDUWLUGHDJRUDVHYmR
gerar as soluções. No entanto, apesar de se estar a optimizar os ob-
jectivos normalizados, para além destes é costume apresentar-se os 
FRUUHVSRQGHQWHVYDORUHVGRVREMHFWLYRVRULJLQDLV9DORUHVHVVHVTXH
constituem (como já se referiu) soluções não-dominadas. Foi este o 
nosso procedimento de apresentação dos resultados.








ções de compromisso, obtidas através da atribuição da seguinte 
ponderação relativa ("pesos") a cada um dos objectivos >@, >@
 6S S2 S 
 6S S2 S 
 6S S2 S 
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
DSOLFDomRGRPRGHOR02DXPFDVRUHDO &!
As duas ~OWLPDVWDPEpPQRTXDGURGRPRGHORQRUPDOL]DGRIRUDP
obtidas usando a técnica conhecida por "programação por metas" 
(goal programming). A primeira (SL), corresponde à minimização, 
no espaço dos objectivos normalizados, da distância L(métrica de 
Manhattan) >@, >@, >@ ao "ideal" normalizado. Essa solução 
obtém-se pela corrida do modelo monobjectivo normalizado, com 
DVUHVWULo}HVGRPRGHORRULJLQDOPDVHPTXHRREMHFWLYR~QLFRpD
minimização da soma dos três objectivos normalizados. Curiosamente 
essa solução pode ser também obtida através da soma ponderada, 
HPTXHRVREMHFWLYRVVmRDIHFWDGRVWRGRVSHORPHVPRSHVRSL 
(p S2 S 
A segunda, SL DTXL WDPEpPGHVLJQDGDSRU /inf) corresponde à 




As métricas Le LDFLPDUHIHULGDVSRGHPVHUGHÀQLGDVSRU>@
>(T@ , , ,limL x y x y x y R
/












FRPL  para a métrica de Chebyshev (L).
02.01.01> Resultados: Cenário 1 (conjunto de soluções A)
3DUDHVWHFHQiULRHDQWHVGHDSUHVHQWDUPRVRUHVXPRHDFRP-
paração dos resultados para as oito soluções obtidas, vamos primeiro 
GHWDOKDUHDQDOLVDUDVWUrVSULPHLUDVVROXo}HV6B$6B$H6B$
02.01.01.01> Solução S1_A: Óptimo individual do objectivo 1
$SULPHLUDVROXomRDSUHVHQWDGD6B$UHSUHVHQWDDVROXomRTXHRS-
WLPL]DRREMHFWLYRLVWRpTXHPLQLPL]DRPRQWDQWHÀQDQFHLURR de 




objectivo e os valores acumulados de Gi UHWRUQRÀQDQFHLURCi (cus-
tos da intervenção) e a respectiva diferença ou saldo (Gi - Ci)TXH
representa, assim, o valor de R QRLQtFLRGHFDGDIDVHGDLQWHUYHQomR
2VJUiÀFRVGDV)LJXUD e )LJXUD permitem ao AD obter 
uma percepção mais clara da evolução dos valores de Gi, Ci e R 
SDUkPHWURVGHÀQLGRVQR&DStWXORVHFomR!SiJLQD).













 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
DSOLFDomRGRPRGHOR02DXPFDVRUHDO &!
É agora importante perceber como se comporta esta solução em 
relação aos outros dois objectivos.
Para o objectivo 2, o modelo devolve-nos o resultado através do in-
GLFDGRUGRJUDXGHDGHTXDELOLGDGHPri (valor global compreendido 
HQWUHHPTXHUHSUHVHQWDDDGHTXDELOLGDGHWRWDO
GR UHDORMDPHQWRjV QHFHVVLGDGHV H SULRULGDGHV SUpGHÀQLGDV H
também, um conjunto de valores de variáveis de decisão (_ijTXH
nos dá a distribuição (em %) do realojamento por tipos para cada UI.
Assim, na )LJXUD podemos observar os resultados para o objec-
WLYRDSUHVHQWDQGRSDUDFDGD8,DIUDFomRGHSRSXODomRDTXL
UHSUHVHQWDGDHIHFWLYDPHQWHSHORQ~PHURGH IUDFo}HVTXHYLXDV




viu satisfeitas as suas prioridades.
)LJXUD 6ROXomR6B$*UDXGHVDWLVIDomRGDVSULRULGDGHVGHUHDORMDPHQWRSRU8,
Na )LJXUDDSUHVHQWDPRVRVUHVXOWDGRVSDUDRREMHFWLYRRQGH




 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
DSOLFDomRGRPRGHOR02DXPFDVRUHDO &!
)LJXUD 6ROXomR6B$(YROXomRGRHVIRUoRGHLQWHUYHQomRgi )







dos de Gi UHWRUQRÀQDQFHLURCi (custos da intervenção) e a respectiva 
diferença ou saldo (Gi-Ci)TXHUHSUHVHQWDDVVLPRYDORUGHR QRLQtFLR
de cada fase da intervenção.
7DEHOD 6ROXomR6B$6HTXrQFLDGHLQWHUYHQomRHUHVSHFWLYDHYROXomRGRV
custos e receitas
2VJUiÀFRVGDV)LJXUD e )LJXUD permitem ao AD obter 
uma percepção mais clara da evolução dos valores de Gi, Ci e R.
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
DSOLFDomRGRPRGHOR02DXPFDVRUHDO &!





8,8,8,HTXHRPRQWDQWHPi[LPRQHFHVViULRR, seria de 
PLOK}HVGH (XURV TXDVH YH]HVPDLVTXHR YDORU ySWLPR
VROXomR6B$(HVVHPRQWDQWHWHULDGHHVWDUGLVSRQtYHOORJRQRLQtFLR
GDXQLGDGHGHLQWHUYHQomR
Em relação ao objectivo 2, na )LJXUD podemos observar, para 
FDGD8,DSHUFHQWDJHPGHIUDFo}HVTXHYLUDPDVVXDVSULRULGDGHV
serem respeitadas. Neste caso em todas as UI as prioridades em 
UHODomRDRWLSRGHUHDORMDPHQWRIRUDPVDWLVIHLWDVDUHFRUGH-
VHTXHHVWDVROXomRUHSUHVHQWDRySWLPRLQGLYLGXDOGHVWHREMHFWLYR
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
DSOLFDomRGRPRGHOR02DXPFDVRUHDO &!
)LJXUD 6ROXomR6B$*UDXGHVDWLVIDomRGDVSULRULGDGHVGHUHDORMDPHQWRSRU8,







 Solução S3_A: Óptimo individual do objectivo 3
6B$pDVROXomRTXHRSWLPL]DRREMHFWLYR4XHULVWRGL]HUTXHD
RUGHPGHLPSOHPHQWDomRGDV8,pWDOTXHSHUPLWHDPD[LPL]DomR
GDHÀFLrQFLDGResforço de Intervenção, gi.
A 7DEHOD DSUHVHQWDD VHTXrQFLDGDV 8, TXHPD[LPL]DHVWH
objectivo e os valores acumulados de Gi, Ci e o valor de R QRLQtFLR
de cada fase da intervenção.




)LJXUD 6ROXomR6B$(YROXomRGi, Ci e R
 
2VJUiÀFRVGDV)LJXUD e )LJXUD permitem-nos obter uma 
percepção mais clara da evolução dos valores de Gi, Ci e R.
)LJXUD 6ROXomR6B$(YROXomRR
2EVHUYDPRVDVVLPTXHVHR~QLFRREMHFWLYRSDVVDVVHSRURSWLPL]DU




 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
DSOLFDomRGRPRGHOR02DXPFDVRUHDO &!
GDGHGHLQWHUYHQomR1RHQWDQWRQHVWDVHTXrQFLDRYDORUGH5Vyp
negativo durante as duas primeiras unidades de intervenção, isto é, o 
SURMHFWRDXWRÀQDQFLDVHDSDUWLUGD8,HQTXDQWRTXHQDVROXomR
6B$WDOVyDFRQWHFHDRLQtFLRGD8,
Na )LJXUD apresentam-se os resultados para o objectivo 2. Nes-




Finalmente na )LJXUD apresentamos o resultados para o objec-
WLYR(VWDVROXomRUHSUHVHQWDRySWLPRLQGLYLGXDOGRREMHFWLYRH
FRPRVHULDGHHVSHUDUQmRH[LVWHTXDOTXHUGHVIDVDPHQWRQDHYROXomR
do esforço de intervenção, gi em relação à sua evolução "ideal".
)LJXUD 6ROXomR6B$(YROXomRGRHVIRUoRGHLQWHUYHQomR(gi )
02.01.01.04> Solução não-dominada S4_A (p1=0.50, p2=0.25, p3=0.25)
A partir desta solução, e como já referimos passamos a utilizar o mo-
delo normalizado.
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
DSOLFDomRGRPRGHOR02DXPFDVRUHDO &!
$VROXomR6B$pXPDVROXomRnão-dominada obtida através da 
atribuição da seguinte ponderação relativa ("pesos") a cada um 
dos objectivos normalizados >@, >@ 6B$ S S2 
p 6LJQLÀFDLVWRTXHVHSUHWHQGHREWHUXPDVROXomRHÀFLHQWH
TXHGiXPDPDLRULPSRUWkQFLDjPLQLPL]DomRGRPRQWDQWHÀQDQFHLUR
de "sustentabilidade" da ORU.
A 7DEHODDSUHVHQWDDVHTXrQFLDGDV8,SDUDHVWDVROXomRHRV
valores acumulados de Gi, Ci e o valor de R QRLQtFLRGHFDGDIDVH
da intervenção (obtido pela >(T@).
7DEHOD 6ROXomR6B$6HTXrQFLDGHLQWHUYHQomRHUHVSHFWLYDHYROXomRGRV
custos e receitas
2VJUiÀFRVGDV)LJXUD e )LJXUD permitem-nos obter uma 
percepção mais clara da evolução dos valores de Gi, Ci e R.
)LJXUD 6ROXomR6B$(YROXomRGi, Ci e R
 











Finalmente na )LJXUD apresentamos o resultados para o objec-
WLYRRQGHVHSRGHREVHUYDURGHVIDVDPHQWRQDHYROXomRGResfor-
ço de intervenção, giREWLGRHPUHODomRjVHTXrQFLDGHLQWHUYHQomR
TXHRSWLPL]DULDRHVIRUoRGHLQWHUYHQomRVROXomR6B$ySWLPRLQ-
GLYLGXDOGRREMHFWLYR




Solução não-dominada S5_A (p1=0.25, p2=0.50, 
p3=0.25)
$VROXomR6B$pXPDVROXomRnão-dominada obtida através da 
atribuição da seguinte ponderação relativa ("pesos") a cada um 
dos objectivos normalizados >@, >@ 6B$ S S2 
p 6LJQLÀFDGRTXHVHSUHWHQGHREWHUXPDVROXomRHÀFLHQWH
TXHGiXPDPDLRULPSRUWkQFLDDR grau de satisfação em relação 
às prioridades de realojamento.
9HULÀFRXVHYHU7DEHODSiJLQDTXHRVUHVXOWDGRVREWLGRV
para esta solução são semelhantes aos obtidos e descritos para a 
VROXomR6B$
02.01.01.06> Solução não-dominada S6_A (p1=0.25, p2=0.25, 
p3=0.50)
$VROXomR6B$pXPDVROXomRnão-dominada obtida através da 
atribuição da seguinte ponderação relativa ("pesos") a cada um 
dos objectivos normalizados >@, >@ 6B$ S S2 
p  3UHWHQGHVHDVVLPGDUPDLRU LPSRUWkQFLDDResforço de 
Intervenção.
A 7DEHODDSUHVHQWDDVHTXrQFLDGDV8,SDUDHVWDVROXomRH
os valores acumulados de Gi, Ci, o valor de R QRLQtFLRGHFDGDIDVH
da intervenção.




2VJUiÀFRVGDV)LJXUD e )LJXUD permitem ao AD obter 
uma percepção mais clara da evolução dos valores de Gi, Ci e R.
)LJXUD 6ROXomR6B$(YROXomRGi, Ci e R




 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
DSOLFDomRGRPRGHOR02DXPFDVRUHDO &!




Finalmente na )LJXUD apresentamos os resultados para o ob-
MHFWLYR
)LJXUD 6ROXomR6B$(YROXomRGRHVIRUoRGHLQWHUYHQomR(gi )
02.01.01.07> Solução não-dominada S7_A (métrica L1)
EstaVROXomRVHUiDTXHODTXHPLQLPL]DDVRPDGDVGLVWkQFLDVGRV
três objectivos normalizados à solução ideal.
9HULÀFRXVHYHU7DEHODSiJLQDTXHRVUHVXOWDGRVREWLGRV
para esta solução são semelhantes aos obtidos e descritos para as 
VROXo}HV6B$H6
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
DSOLFDomRGRPRGHOR02DXPFDVRUHDO &!
02.01.01.08> Solução não-dominada S8_A (métrica L)
A 7DEHODDSUHVHQWDDVHTXrQFLDGDV8,SDUDHVWDVROXomRHRV
valores acumulados de Gi UHWRUQRÀQDQFHLURCi (custos da interven-
ção) e a respectiva diferença ou saldo (Gi - Ci)TXHUHSUHVHQWDDVVLP
o valor de R QRLQtFLRGHFDGDIDVHGDLQWHUYHQomR
7DEHOD 6ROXomR6B$6HTXrQFLDGHLQWHUYHQomRHUHVSHFWLYDHYROXomRGRV
custos e receitas
2VJUiÀFRVGDV)LJXUD e )LJXUD permitem ao AD obter 
uma percepção mais clara da evolução dos valores de Gi, Ci e R.
)LJXUD 6ROXomR6B$(YROXomRGi, Ci e R
 
)LJXUD 6ROXomR6B$(YROXomRR
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
DSOLFDomRGRPRGHOR02DXPFDVRUHDO &!
Nesta solução o montante máximo R VHULDGHPLOK}HVGH
(XURVPLOK}HVGH(XURVDPDLVTXHRYDORUySWLPRHRFRUUHULDQR
LQtFLRGD8,
Na )LJXUD apresentam-se os resultados para o objectivo 2, onde 
VHSRGHYHULÀFDUTXHHPDSHQDVXPD8,DVSULRULGDGHVHPUHODomR
DR WLSRGH UHDORMDPHQWRQmR IRUDP VDWLVIHLWDVDHTXH QR
FRQMXQWRGD258RJUDXGHVDWLVIDomRDWLQJHRV
)LJXUD 6ROXomR6B$*UDXGHVDWLVIDomRGDVSULRULGDGHVGHUHDORMDPHQWRSRU8,
Finalmente, na )LJXUD apresentamos os resultados para o ob-
MHFWLYR
02.01.01.09> Comparação das 8 soluções
)LJXUD 6ROXomR6B$(YROXomRGRHVIRUoRGHLQWHUYHQomR(gi )
Na 7DEHOD DSUHVHQWDVH XPTXDGUR UHVXPRTXHSHUPLWHD
comparação dos resultados obtidos para as oito soluções geradas, 
HPTXHR (n), Pri (n) e Dz (n) correspondem aos valores normalizados, 
dos objectivos (originais) R, Pri e Dz. Nas duas últimas linhas da tabela, 
apresentam-se as distâncias de cada uma das soluções à solução 
idealQRUPDOL]DGD¨/H¨L, calculadas segundo as métricas Ma-
nhattan e de Chebyshev >@, >@, >@.
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
DSOLFDomRGRPRGHOR02DXPFDVRUHDO &!
7DEHODResumo das 8 soluções geradas 
Apresenta-se ainda na )LJXUDXPJUiÀFR%$*$/TXHSRVVLELOLWD
DUHSUHVHQWDomRJUiÀFDGRHVSDoRGRVREMHFWLYRVHTXHSRGHDX[L-




Versão MinMax para o objectivo 3 (conjunto de 
soluções B)
&RPRUHIHULPRVQR&DStWXOR VHFomR!9HUVmR0LQ0D[
SiJ) desenvolvemos uma versão alternativa para a modelação 
PDWHPiWLFDGRREMHFWLYRHPTXHRDMXVWHHQWUHDVGXDVSROLJRQDLV
f l e f  &DStWXOR)LJXUDSiJLQD) é efectuado através 
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
DSOLFDomRGRPRGHOR02DXPFDVRUHDO &!
da minimização da maior, M, das distâncias entre vértices correspon-
dentes das duas poligonais. Este ajuste diverge assim, do anterior, o 
TXDOHUDHIHFWXDGRSHODPLQLPL]DomRGDPpGLDGDVGLVWkQFLDV
Assim, vamos agora apresentar alguns resultados obtidos por esta 
YHUVmR%GRPRGHOR$TXLIRFRXVHHVVHQFLDOPHQWHDTXHVWmRGH
YHULÀFDUVHRDMXVWHHQWUHDUHIHULGDVFXUYDVVHULDGHIDFWRPHOKRU
Na 7DEHOD apresenta-se um resumo dos resultados obtidos por 
HVWDYHUVmRVROXo}HV6B%D6B%QDSDUWHVXSHULRUGDWDEHODHP
comparação com a versão anterior (Med, VROXo}HV 6B$D 6B$
SDUWH LQIHULRU GD WDEHOD 3DUDTXHDFRPSDUDomRHQWUH VROXo}HV
HTXLYDOHQWHVGDVGXDVYHUV}HVIRVVHPDLVIiFLODSUHVHQWDPRVWDPEpP
o cálculo do valor de M (diferença máxima entre vértices das duas 
poligonais), obtido a partir da versão Med.
7DEHODResumo das 8 soluções geradas - versão MinMax vs versão Med 
2EVHUYDVHTXHH[LVWHPGLIHUHQoDVGHUHVXOWDGRVÀQDLVHQWUHDVGXDV
YHUV}HVPDVTXHDSDUHQWDPQmRVHUVLJQLÀFDWLYDV7RGDYLDRVYDOR-
res de M são sempre menores na versão MinMax, parecendo por isso 
LQGLFDUTXHRDMXVWHHQWUHFXUYDVVHUiPHOKRUQHVWDYHUVmR
 apoio à decisão em acções de regeneração urbana  200
DSOLFDomRGRPRGHOR02DXPFDVRUHDO &!
Esse facto, pode ser melhor observado na )LJXUD  onde é 
apresentado a evolução do esforço de intervenção para as soluções 
6B$MedH6B%MinMax) - ambas soluções não-dominadas foram 
obtidas utilizando a métrica LRQGHVHYHULÀFDTXHGHIDFWRDYHUVmR






ção e respectiva evolução dos custos e receitas
5HVXOWDGRVHPHOKDQWHpRTXHVHYHULÀFDSDUDDVVROXo}HV6B$Med) 
H6B%MinMax) - ambas soluções não-dominadas obtidas utilizando 
a métrica L ()LJXUD).






ção e respectiva evolução dos custos e receitas
3DUDRREMHFWLYRDPEDVDVYHUV}HVDSUHVHQWDPUHVXOWDGRVVLPLODUHV
()LJXUD e )LJXUD).
No entanto, para o objectivo 2 existe alguma diferença na compa-
UDomRHQWUHDVVROXo}HV6B$MedH6B%MinMaxXPDYH]TXH
QHVWD~OWLPDVHYHULÀFDTXHDVprioridades em relação ao tipo de 
UHDORMDPHQWRVmRVDWLVIHLWDVD)LJXUD), mas o mesmo já 
QmRVHYHULÀFDQDFRPSDUDomRHQWUHDVVROXo}HV6B$MedH6B%
(MinMax).




 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
DSOLFDomRGRPRGHOR02DXPFDVRUHDO &!
)LJXUD 6ROXomR6B$Med) vsVROXomR6B%MinMax*UDXGHVDWLVIDomRGDV
prioridades de realojamento por UI
)LJXUD 6ROXomR6B$Med) vsVROXomR6B%MinMax*UDXGHVDWLVIDomRGDV
prioridades de realojamento por UI
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
DSOLFDomRGRPRGHOR02DXPFDVRUHDO &!
02.01.02> Resultados: Cenário 2 (conjunto de soluções C)
Como referimos, admitimos no caso de estudo uma segunda hipótese 
(Cenário 2) para o cálculo dos proveitos resultantes da comercializa-
omRGRVLPyYHLVHPTXHDRFRQWUiULRGRTXHDFRQWHFHXQRFHQiULR
WDPEpPIRUDPFRQWDELOL]DGRVDVUHFHLWDVGHLPyYHLVQmRGHYROXWRV
resultantes por exemplo, do aumento das rendas após a intervenção 
de regeneração.




foram obtidos para a versão MinMax do modelo.





veis não devolutos, são maiores).
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
DSOLFDomRGRPRGHOR02DXPFDVRUHDO &!
Para percebermos melhor estas diferenças, comparamos em detalhe 
este resultados nas duas simulações para a solução não-dominada 
obtida utilizando a métrica L6B%SDUDR&HQiULRH6B&SDUDR
&HQiULR'HVWHPRGRRJUiÀFRGD)LJXUD permite-nos obter 
uma percepção mais clara das diferenças atrás referidas na evolu-
ção do valor R.
)LJXUD 6ROXomRB&Cenário 2) vsVROXomRB%Cenário 1(YROXomRR
Na 7DEHODSRGHPRVYHULÀFDUTXHDVHTXrQFLDGDV8,VRIUHXPD
ligeira alteração invertendo-se a ordem de execução das duas últimas 
XQLGDGHVGHLQWHUYHQomR8,H8,
02.02> 
7DEHOD 6ROXomR6B&Cenário 2) vsVROXomR6B%Cenário 16HTXrQFLDGH
intervenção e respectiva evolução dos custos e receitas
Hipótese II (13 unidades de intervenção)
Pareceu-nos também interessante, analisar o efeitos de a intervenção 
na ARU ser efectuada num número maior de UI. Deste modo, partindo 
GDVRLWR8,RULJLQDLVGLYLGLPRVDTXHODVTXHDSUHVHQWDYDPXPDiUHD
GHLQWHUYHQomRPDLRU8,8,H8,SURFXUDQGRREWHU8,FRPiUHDV
de intervenção mais semelhantes e também, mais próximas. Obtive-
PRVDVVLPDVWUH]H8,TXHDSUHVHQWDPRVQD)LJXUD.
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
DSOLFDomRGRPRGHOR02DXPFDVRUHDO &!
)LJXUD 3ODQWDGD$58FRPLGHQWLÀFDomRGDVXQLGDGHVGHLQWHUYHQomR




 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
DSOLFDomRGRPRGHOR02DXPFDVRUHDO &!
7DEHOD'DGRVSDUDPRGHOR02XQLGDGHVGHLQWHUYHQomR
Os pressupostos considerados na agregação dos dados foram se-
melhantes aos utilizados e descritos para a hipótese I (8 UI) - ver secção 
!SiJLQD.
A distribuição dos tipos de população para as treze UI é apresentada 
na 7DEHOD. Na 7DEHOD apresenta-se a importância atri-
EXtGDjSRVVLELOLGDGHGHUHDORMDPHQWRGHFDGDWLSRGHSRSXODomR
segundo cada um dos tipos de realojamento.
7DEHOD'LVWULEXLomRGRVWLSRVGHSRSXODomRXQLGDGHVGHLQWHUYHQomR
7DEHOD Importância do realojamento segundo o tipo de realojamento
unidades de intervenção)




Devido à dimensão e extensão dos resultados para as várias simu-




02.02.01> Resultados: Cenário 1 / versão MinMax (conjunto de soluções D)
Para este primeiro cenário e antes de apresentarmos o resumo e 
comparação dos resultados para as oito soluções obtidas, vamos 
detalhar e analisar os resultados individuais de cada uma das soluções 
de forma a obtermos uma ideia mais clara dos resultados obtidos.
02.02.01.01> Solução S1_D: Óptimo individual do objectivo 1
&RPRMiUHIHULPRVDSULPHLUDVROXomRDSUHVHQWDGD6B'UHSUHVHQWD
DVROXomRTXHPLQLPL]Do valor R de "sustentabilidade" da ORU (ver 
&DStWXORVHFomR!SiJLQD).
A 7DEHODDSUHVHQWDDVHTXrQFLDGDV8,TXHPLQLPL]DHVWHRE-
jectivo e os valores acumulados de Gi, Ci e o valor de R QRLQtFLRGH
cada fase da intervenção. As )LJXUD e )LJXUD permitem 
ao AD observar a evolução dos valores de Gi, Ci e R.
7DEHOD 6ROXomR6B'6HTXrQFLDGHLQWHUYHQomRHUHVSHFWLYDHYROXomRGRVFXVWRVHUHFHLWDV
)LJXUD 6ROXomR6B'(YROXomRGi, Ci e R
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
DSOLFDomRGRPRGHOR02DXPFDVRUHDO &!
)LJXUD 6ROXomR6B'R
Se o único objectivo passasse por optimizar o valor RVHULDGH
PLOK}HVGH(XURVTXDVHDEDL[RGRYDORUREWLGRSDUDDKLSyWHVH
,FRP8,6B%HRFRUUHULDORJRQRLQtFLRGD258
Apresentamos na )LJXUD os resultados, para cada UI, com a 
percentagem de "fracções" cujas prioridades foram respeitadas. 
9HULÀFDVHTXHQDV8,$%&H8,'(DVSULRULGDGHVHPUHODomRDR
tipo de realojamento não foram totalmente satisfeitas. No entanto o 
JUDXGHVDWLVIDomRSDUDRWRWDOGD258pGH$8,$%QmRWHP
fracções a necessitar de realojamento.
)LJXUD 6ROXomR6B'*UDXGHVDWLVIDomRGDVSULRULGDGHVGHUHDORMDPHQWRSRU8,
Na )LJXUDDSUHVHQWDPRVRUHVXOWDGRVSDUDRREMHFWLYR








A 7DEHOD DSUHVHQWDD VHTXrQFLDGDV 8, TXHPD[LPL]DHVWH
objectivo e os valores acumulados de Gi, Ci, e R QRLQtFLRGHFDGD
fase da intervenção. 
7DEHOD 6ROXomR6B'6HTXrQFLDGHLQWHUYHQomRHUHVSHFWLYDHYROXomRGRVFXVWRVHUHFHLWDV
As )LJXUD e )LJXUD permitem ao AD obter uma percepção 
mais clara da evolução dos valores de Gi, Ci e R.
9HULÀFDVHTXHRPRQWDQWHPi[LPRTXHDHQWLGDGHJHVWRUDWHULDGH
GLVSRQLELOL]DU WHU HPFDL[D VHULDGHPLOK}HVGH(XURV 
PDLVTXHRYDORUREWLGRSDUDRySWLPRLQGLYLGXDOVROXomR6B&H
ocorreria na execução da 2.ª unidade de intervenção.
Apresentamos na )LJXUD  os resultados para o objectivo 2. 
9HULÀFDVHTXHRVUHVXOWDGRVVmRLJXDLVDRVGDVROXomR6B'0DVQDV
8,$%&H8,'(DVSULRULGDGHVHPUHODomRDRWLSRGHUHDORMDPHQWR
não foram totalmente satisfeitas e o grau de satisfação para o total 
GD258pGH
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
DSOLFDomRGRPRGHOR02DXPFDVRUHDO &!
)LJXUD 6ROXomR6B'(YROXomRGi, Ci e R
)LJXUD 6ROXomR6B'(YROXomRR
)LJXUD 6ROXomR6B'*UDXGHVDWLVIDomRGDVSULRULGDGHVGHUHDORMDPHQWRSRU8,
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
DSOLFDomRGRPRGHOR02DXPFDVRUHDO &!
Na )LJXUDDSUHVHQWDPRVRUHVXOWDGRVSDUDRREMHFWLYRRQGH
se pode observar o desfasamento na evolução do esforço de inter-
venção em relação à solução "ideal".
02.02.01.03> 
)LJXUD 6ROXomR6B'(YROXomRGRHVIRUoRGHLQWHUYHQomR(gi )
Solução S3_D: Óptimo individual do objectivo 3
$VROXomR6B'UHSUHVHQWDDVROXomRTXHPD[LPL]DResforço de 
Intervenção, gi. A 7DEHODDSUHVHQWDDVHTXrQFLDGDV8,TXH
maximiza este objectivo e os valores acumulados de Gi, Ci e o valor 
de R QRLQtFLRGHFDGDIDVHGDLQWHUYHQomR
7DEHOD 6ROXomR6B'6HTXrQFLDGHLQWHUYHQomRHUHVSHFWLYDHYROXomRGRVFXVWRVHUHFHLWDV
2VJUiÀFRVGDV)LJXUD e )LJXUD permitem-nos obter uma 
percepção mais clara da evolução dos valores de Gi, Ci e R.
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
DSOLFDomRGRPRGHOR02DXPFDVRUHDO &!




execução da 2.ª unidade de intervenção.
Na )LJXUDYHULÀFDVHTXHVyQDV8,$%&H8,'(DVSULRULGDGHV
em relação ao tipo de realojamento não foram totalmente satisfeitas. 
1RHQWDQWRRJUDXGHVDWLVIDomRSDUDRWRWDOGD258pGH




é apresentado na )LJXUD.
02.02.01.04> 
)LJXUD 6ROXomR6B'(YROXomRGRHVIRUoRGHLQWHUYHQomR(gi )
Solução não-dominada S4_D (p1=0.50, p2=0.25, p3=0.25)
A partir desta solução passamos a utilizar o modelo normalizado. Pelo 
TXHpHVWHHRVUHVSHFWLYRVHVSDoRVTXHVmRUHIHULGRV
&RPRMiDWUiVGHVFUHYHPRVDVROXomR6B'pXPDVROXomRnão-
-dominada obtida através da atribuição da seguinte ponderação 
relativa ("pesos") a cada um dos objectivos >@, >@6B'S 
p2 S 
$VHTXrQFLDGDV8,HRVYDORUHVDFXmulados de Gi, Ci e a respectiva 
diferença ou saldo (Gi - Ci) são apresentados na 7DEHOD.
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
DSOLFDomRGRPRGHOR02DXPFDVRUHDO &!
7DEHOD 6ROXomR6B'6HTXrQFLDGHLQWHUYHQomRHUHVSHFWLYDHYROXomRGRVFXVWRVHUHFHLWDV
(VWH UHVXOWDGRV VmR WDPEpPDSUHVHQWDGRVQRVJUiÀFRVGDVFigura 
 e )LJXUD.
)LJXUD 6ROXomR6B'(YROXomRGi, Ci e R
)LJXUD 6ROXomR6B'(YROXomRde R
O montante máximo R SDUDHVWD VROXomRpGHPLOK}HVGH
(XURV FHUFDGHPLOK}HVGH(XURVDFLPDGRYDORUREWLGRSDUDR
ySWLPRLQGLYLGXDOGRREMHFWLYR6B'HRFRUUHULDQRLQtFLRGR258
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
DSOLFDomRGRPRGHOR02DXPFDVRUHDO &!
A )LJXUD apresenta os resultados para o objectivo 2. À seme-
OKDQoDGRTXHVHYHULÀFRXSDUDDVDQWHULRUHVVROXo}HVVyQDV8,$%&
H8,'(DVSULRULGDGHVHPUHODomRDRWLSRGHUHDORMDPHQWRQmRVmR










intervenção) é apresentado na )LJXUD.
)LJXUD 6ROXomR6B'(YROXomRGRHVIRUoRGHLQWHUYHQomR(gi )
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
DSOLFDomRGRPRGHOR02DXPFDVRUHDO &!
02.02.01.05> Solução não-dominada S5_D (p1=0.25, p2=0.50, p3=0.25)
(VWDVROXomR6B'pobtida através da atribuição da seguinte ponde-
ração relativa ("pesos") >@, >@6B'S S2 S 
$VHTXrQFLDGDV8,HRVYDORUHVDFXmulados de Gi UHWRUQRÀQDQFHLUR
Ci (custos da intervenção) e a respectiva diferença ou saldo (Gi - Ci)
são apresentados na 7DEHOD e nas )LJXUD e )LJXUD.
7DEHOD 6ROXomR6B'6HTXrQFLDGHLQWHUYHQomRHUHVSHFWLYDHYROXomRGRVFXVWRVHUHFHLWDV
)LJXUD 6ROXomR6B&(YROXomRGi, Ci e R
)LJXUD 6ROXomR6B'(YROXomRR
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
DSOLFDomRGRPRGHOR02DXPFDVRUHDO &!









intervenção) é apresentado na )LJXUD.
02.02.01.06> 
)LJXUD 6ROXomR6B'(YROXomRGRHVIRUoRGHLQWHUYHQomR(gi )
Solução não-dominada S6_D (p1=0.25, p2=0.25, p3=0.50)
(VWDVROXomR6B'pobtida através da atribuição da seguinte ponde-
ração relativa ("pesos") >@, >@6B'S S2 S 
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
DSOLFDomRGRPRGHOR02DXPFDVRUHDO &!
$VHTXrQFLDGDV8,HRVYDORUHVDFXmulados de Gi UHWRUQRÀQDQFHLUR
Ci (custos da intervenção) e a respectiva diferença ou saldo (Gi - Ci)
são apresentados na 7DEHOD e nas )LJXUD e )LJXUD.
7DEHOD 6ROXomR6B'6HTXrQFLDGHLQWHUYHQomRHUHVSHFWLYDHYROXomRGRVFXVWRVHUHFHLWDV
)LJXUD 6ROXomR6B&(YROXomRGi, Ci e R
)LJXUD 6ROXomR6B'(YROXomRR
 apoio à decisão em acções de regeneração urbana  220
DSOLFDomRGRPRGHOR02DXPFDVRUHDO &!











intervenção) é apresentado na )LJXUD.
)LJXUD 6ROXomR6B'(YROXomRGRHVIRUoRGHLQWHUYHQomR(gi )
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
DSOLFDomRGRPRGHOR02DXPFDVRUHDO &!
02.02.01.07> Solução não-dominada S7_D (métrica L1)
EstaVROXomRVHUiDTXHODTXHPLQLPL]DDVRPDGDVGLVWkQFLDVGRV
três objectivos normalizados à solução ideal..
$VHTXrQFLDGDV8,HRVYDORUHVDFXmulados de Gi, Ci e R são apre-
sentados na 7DEHOD, )LJXUD e )LJXUD.
7DEHOD 6ROXomR6B'6HTXrQFLDGHLQWHUYHQomRHUHVSHFWLYDHYROXomRGRVFXVWRVHUHFHLWDV
)LJXUD 6ROXomR(YROXomRGi, Ci e R
)LJXUD 6ROXomR6B'(YROXomRR







A )LJXUD apresenta os resultados para o objectivo 2.
)LJXUD 6ROXomR6B'*UDXGHVDWLVIDomRGDVSULRULGDGHVGHUHDORMDPHQWRSRU8,
Finalmente o UHVXOWDGRSDUDRREMHFWLYRPD[LPL]DURHVIRUoRGH
intervenção) é apresentado na )LJXUD.
02.02.01.08> 
)LJXUD 6ROXomR6B'(YROXomRGRHVIRUoRGHLQWHUYHQomR(gi )
Solução não-dominada S8_D (métrica L)
$VHTXrQFLDGDV8,SDUDHVWDVROXomRHRVYDORUHVDFXmulados de Gi, 
Ci, e o valor de R QRLQtFLRGHFDGDIDVHGDLQWHUYHQomRVmRDSUHVHQ-
tados na 7DEHOD e nas )LJXUD e )LJXUD.
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
DSOLFDomRGRPRGHOR02DXPFDVRUHDO &!
7DEHOD 6ROXomR6B'6HTXrQFLDGHLQWHUYHQomRHUHVSHFWLYDHYROXomRGRVFXVWRVHUHFHLWDV
)LJXUD 6ROXomR6B'(YROXomRGi, Ci e R
)LJXUD 6ROXomR6B'(YROXomRR






cada um dos objectivos.




intervenção) é apresentado na )LJXUD.
02.02.01.09> 
)LJXUD 6ROXomR6B'(YROXomRGRHVIRUoRGHLQWHUYHQomR(gi )
Comparação das 8 soluções
Na 7DEHOD DSUHVHQWDVH XPTXDGUR UHVXPRTXHSHUPLWHD
comparação dos resultados obtidos para as 8 soluções geradas, 
HPTXHR (n), Pri (n) e Dz (n) correspondem aos valores normalizados, 
dos objectivos (originais) R, Pri e Dz. Nas duas últimas linhas da tabela, 
apresentam-se as distâncias de cada uma das soluções à solução 
idealQRUPDOL]DGD¨/H¨L, calculadas segundo as métricas Ma-
nhattan e de Chebyshev, respectivamente >@, >@, >@.
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
DSOLFDomRGRPRGHOR02DXPFDVRUHDO &!
7DEHODResumo das 8 soluções geradas 
Na )LJXUDDSUHVHQWDVHXPJUiÀFR%$*$/TXHSRVVLELOLWDDUH-
SUHVHQWDomRJUiÀFDGRHVSDoRGRVREMHFWLYRVHTXHSRGHDX[LOLDUHV
os AD na comparação de soluções e selecção da solução preferida 
>@.
)LJXUD %$*$/FRPSDUDomRGDVVROXo}HV6B'6B'6B'6/1B'H6/B'
Finalmente, na 7DEHOD é apresentado um resumo das 8 soluções 
FRPRUHVXOWDGRGDVHTXrQFLDGHH[HFXomRREWLGRSDUDFDGDXPD
delas.
1 $VVROXo}HV6B'BBH6B'BBDSUHVHQWDPUHVXOWDGRVLJXDLVSDUDR, Pri e MjVROXomR6B'
(SLinfB'UD]mRSHODTXDOQmRVmRYLVtYHLVQR%$*$/
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
DSOLFDomRGRPRGHOR02DXPFDVRUHDO &!
7DEHOD5HVXPRGDVVROXo}HVJHUDGDVFRPDVVHTXrQFLDVGDV8,
&RPR VHSRGH YHULÀFDU HPERUDDV VROXo}HV 6B' 6B'H 6B'
apresentem resultados iguais para R, Pri e M1RHQWDQWRDVVHTXrQ-
cias de execução das UI coincidem apenas nas primeiras unidades 
de intervenção.
A comparação destes resultados, com a hipótese I de apenas 8 UI 
(ver secção ! SiJLQD  SHUPLWHQRV YHULÀFDU TXHD
execução da ORU com a divisão em mais unidades de intervenção 
UHGX]DVQHFHVVLGDGHVGHÀQDQFLDPHQWRGDLQWHUYHQomRYDORUGHR) e 
maximiza o esforço de intervenção ao possibilitar um melhor ajuste à 
situação "ideal" (valor M1mRVmRSHUFHSWtYHLVJUDQGHVDOWHUDo}HVQRV
resultados do objectivo 2 (conclusão válida, no entanto, apenas para 
as condições - parâmetros iniciais - do caso de estudo). Por outro lado, 
a execução num número maior de unidades de intervenção poderá 
LPSOLFDUXPSHUtRGRGHH[HFXomRGDLQWHUYHQomRPDLVDODUJDGR
02.03> Hipótese III: "Curva de vendas única" (conjunto de 
soluções E)
7DO FRPR IRL DSUHVHQWDGRQR&DStWXOR  VHFomR!SiJLQD
), foi desenvolvida uma segunda versão da curva representativa 
GDHYROXomRGRUHWRUQRÀQDQFHLURDRORQJRGHWRGDDLQWHUYHQomR
GHUHJHQHUDomRTXHSHUPLWH
 Considerar o comportamento de todas as zonas da área de 
LQWHUYHQomRFRQVLGHUDGDVHPFRQMXQWR
 Considerar valores diferentes para a duração da intervenção 
de regeneração em cada uma das UI - elasticidade no tempo.
$SUHVHQWDPVHDSHQDVRV UHVXOWDGRVSDUDRFDVR8,&HQiULR
YHUVmR0LQ0D[DTXDOQRVSHUPLWHDFRPSDUDomRFRPRVUHVXOWDGRV
apresentados na secção !+LSyWHVH,XQLGDGHVGHLQWHUYHQ-
omRSiJHPTXHXWLOL]DPRVDSULPHLUDYHUVmRGDFXUYDGH
vendas").




apresentados na secção !.
Optamos por detalhar apenas os resultados dos óptimos individuais 
66H6HGDVVROXo}HVQmRGRPLQDGDV6TXHXWLOL]DDPpWULFD
LH6TXHXWLOL]DDPpWULFD/).
02.03.01> Solução S1_E: Óptimo individual do objectivo 1
$VHTXrQFLDGDV8,HRVYDORUHVDFXmulados de Gi, Ci, e o valor de R 
QRLQtFLRGHFDGDIDVHGDLQWHUYHQomRVmRDSUHVHQWDGRVQDTabela 
 e nas )LJXUD e )LJXUD.
7DEHOD 6ROXomR6B(6HTXrQFLDGHLQWHUYHQomRHUHVSHFWLYDHYROXomRGRVFXVWRVHUHFHLWDV
.
)LJXUD 6ROXomR6B((YROXomRGi, Ci e R




milhões de Euros acima do valor obtido utilizando a "curva vendas" 
RULJLQDOVROXomR6B'HRFRUUHULDQRLQtFLRGD8,
3DUDRREMHFWLYRYHULÀFDVHTXHQDV8,$%&H8,'(DVSULRULGDGHV
em relação ao tipo de realojamento não foram totalmente satisfeitas 












Solução S2_E: Óptimo individual do objectivo 2
3DUDDVROXomR6B(TXHUHSUHVHQWDySWLPRLQGLYLGXDOGRREMHFWLYR
2,.apresenta-se na 7DEHOD e nas )LJXUD e )LJXUD a 
VHTXrQFLDGDV8,TXHPD[LPL]DHVWHREMHFWLYRHRVYDORUHVDFXPXOD-
dos de Gi, Ci e R.
7DEHOD 6ROXomR6B(6HTXrQFLDGHLQWHUYHQomRHUHVSHFWLYDHYROXomRGRVFXVWRVHUHFHLWDV
)LJXUD 6ROXomR6B((YROXomRGi, Ci e R












 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
DSOLFDomRGRPRGHOR02DXPFDVRUHDO &!
02.03.03> Solução S3_E: Óptimo individual do objectivo 3
$VROXomR6B( UHSUHVHQWDDVROXomRTXHPD[LPL]DResforço de 
Intervenção, gi.
Apresenta-se na 7DEHODDVHTXrQFLDGDV8,TXHPD[LPL]DHVWH
objectivo e os valores acumulados de Gi, Ci e R QRLQtFLRGHFDGD
fase da intervenção.
7DEHOD 6ROXomR6B(6HTXrQFLDGHLQWHUYHQomRHUHVSHFWLYDHYROXomRGRVFXVWRVHUHFHLWDV
2VJUiÀFRVGDV)LJXUD e )LJXUD permitem-nos obter uma 
percepção mais clara da evolução dos valores de Gi, Ci e R.
)LJXUD 6ROXomR6B((YROXomRGi, Ci e R
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
DSOLFDomRGRPRGHOR02DXPFDVRUHDO &!
)LJXUD 6ROXomR6B((YROXomRR
Nesta solução o valor RpGHPLOK}HVGH(XURVYH]HVDR
YDORUREWLGRSDUDRySWLPRLQGLYLGXDOGDREMHFWLYRVROXomR6B(
HRFRUUHULDQDH[HFXomRGDXQLGDGHGHLQWHUYHQomR
No objectivo 2 - )LJXUDSDUDDV8,$%&8,$'H8,'(DV





é apresentado na )LJXUD.




Solução não-dominada S7_E (métrica L1)
EstaVROXomRVHUiDTXHODTXHPLQLPL]DDVRPDGDVGLVWkQFLDVGRV
três objectivos normalizados à solução ideal..
$VHTXrQFLDGDV8,HRVYDORUHVDFXPXODGRVGHGi, Ci e a respectiva 
diferença ou saldo (Gi - Ci) são apresentados na 7DEHOD e nas 
)LJXUD e )LJXUD.
7DEHOD 6ROXomR6B(6HTXrQFLDGHLQWHUYHQomRHUHVSHFWLYDHYROXomRGRVFXVWRVHUHFHLWDV
)LJXUD 6ROXomR6B((YROXomRGi, Ci e R
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
DSOLFDomRGRPRGHOR02DXPFDVRUHDO &!
)LJXUD 6ROXomR6B((YROXomRR





realojamento não foram totalmente satisfeitas. No entanto o grau de 
VDWLVIDomRSDUDRWRWDOGD258pGH
OUHVXOWDGRSDUDRREMHFWLYRPD[LPL]DURHVIRUoRGHLQWHUYHQomR
é apresentado na )LJXUD.
)LJXUD 6ROXomR6B((YROXomRGRHVIRUoRGHLQWHUYHQomR(gi )
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
DSOLFDomRGRPRGHOR02DXPFDVRUHDO &!
02.03.05> Solução não-dominada S8_E (métrica L)
$VHTXrQFLDGDV8,HRVYDORUHVDFXPXODGRVGHGi, Ci e o valor R são 
apresentados na 7DEHOD e nas )LJXUD e )LJXUD.
7DEHOD 6ROXomR6B(6HTXrQFLDGHLQWHUYHQomRHUHVSHFWLYDHYROXomRGRVFXVWRVHUHFHLWDV
)LJXUD 6ROXomR6B((YROXomRGi, Ci e R
)LJXUD 6ROXomR6B((YROXomRR
O valor máximo RSDUDHVWDVROXomRpGHPLOK}HVGH(XURV
DFLPDGRYDORUREWLGRSDUDRySWLPRLQGLYLGXDOVROXomR6B(
HRFRUUHULDQRLQtFLRGD8,
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
DSOLFDomRGRPRGHOR02DXPFDVRUHDO &!
7DPEpPQHVWDVROXomRQDV8,$%&H8,'(DVSULRULGDGHVHPUH-
lação ao tipo de realojamento não foram totalmente satisfeitas. No 
HQWDQWRRJUDXGHVDWLVIDomRSDUDRWRWDOGD258pGH
Finalmente o UHVXOWDGRSDUDRREMHFWLYRPD[LPL]DURHVIRUoRGH
intervenção) é apresentado na )LJXUD.
)LJXUD 6ROXomR6B((YROXomRGRHVIRUoRGHLQWHUYHQomR(gi )
02.03.06> Comparação das 8 soluções





res os AD na comparação de soluções e procura da solução prefe-
rida >@.
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
DSOLFDomRGRPRGHOR02DXPFDVRUHDO &!
)LJXUD %$*$/FRPSDUDomRGDVVROXo}HV6B(6B(6B(6/1B(H6/B(
Para mais facilmente compararmos os resultados obtidos por esta 
YDULDQWHGRPRGHOR  FXUYD~QLFDGHYHQGDV &89 FRPRVGD
FXUYDGHYHQGDV&9RULJLQDOYHUVHFomR!SiJLQD), na 
7DEHOD apresentamos um resumo dos resultados obtidos para 
as 8 soluções geradas com as duas variantes da "curva de vendas".
R (n), Pri (n) e M (n) correspondem aos valores normalizados dos valo-
res absolutos R, Pri e MH¨/H¨/, as distâncias de cada uma das 
soluções à solução ideal, calculadas segundo as métricas Manhattan 
e de Chebyshev >@, respectivamente.






2) DLQGD HP UHODomR jTXHOH REMHFWLYR WDPEpP R Q~PHUR GH




 R REMHFWLYR GH PD[LPL]DomR GD HÀFLrQFLD GR HVIRUoR GH
intervenção, também apresenta piores resultados (pior ajuste 
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
DSOLFDomRGRPRGHOR02DXPFDVRUHDO &!
HQWUHDFXUYDUHDOHDFXUYDLGHDOSDUDD&89
 por último, em relação ao valor de Pri (maximização das 
prioridades de realojamento) os resultados são idênticos (note-
VHQRHQWDQWRTXHSDUDRVGDGRVGRQRVVRFDVRGHHVWXGRDV
SULRULGDGHVGHUHDORMDPHQWRVmRTXDVHWRWDOPHQWHUHVSHLWDGDV
em todas as soluções).
7DEHODResumo das 8 soluções geradas ("curva única de vendas vs "curva de vendas")
$VGLIHUHQoDVGHUHVXOWDGRVYHULÀFDGDVQRPHDGDPHQWHQRYDORUGH
R, estão relacionados com os parâmetros de ajuste das duas curvas 
&89H&9TXHUHÁHFWHPDHYROXomRGDVYHQGDVRXHYROXomRGDV
taxas de absorção do mercado) ao longo da ORU. Não conhecemos 
DH[LVWrQFLDGHGDGRVUHDLVTXHQRVSHUPLWDPDIHULUFRPULJRUDHYR-
lução destas curvas (com excepção dos utilizados e referidos no 
&DStWXORVHFomR!SiJLQD). Será por isso, muito inte-
ressante desenvolver no futuro um trabalho exaustivo de recolha e 





resultados aparentemente piores, poderá tornar-se uma opção mais 
conservadora.
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
DSOLFDomRGRPRGHOR02DXPFDVRUHDO &!
Apoio à decisão em acções de renovação urban240apoio à decisão em acções de regeneração urbana 
Espera-se na elaboração de um trabalho desta natureza e, de modo 
muito particular na apresentação das suas conclusões, a manifesta-
omRGHXPVHQWLGRFUtWLFRGHXPDREMHFWLYLGDGHHGHXPDFDSDFL-
GDGHGHVtQWHVHTXHWRUQHPSRVVtYHODLGHQWLÀFDomRVXÀFLHQWHPHQWH






alguns atrasos e eventuais desvios no desenvolvimento deste traba-




Assim, este trabalho terá tornado o seu autor, um melhor engenheiro, 
XPPHOKRULQYHVWLJDGRUHHPFRQVHTXrQFLDXPPHOKRUGRFHQWH




desempenhar nos próximos anos (ou mesmo décadas) um papel 













 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
FRQFOXV}HVHGHVHQYROYLPHQWRVIXWXURV &!
 Físico, ao pôr termo ao processo de abandono, degradação 
HGHFDGrQFLDTXHDTXHOHVWrPYLQGRDVRIUHUFRPWRGRVRV
SUREOHPDV FRQVHTXrQFLDV H LPSDFWRV TXH GDt UHVXOWDUDP H
TXH KRMH WmR EHP VHQWLPRV H FRQKHFHPRV GHVHUWLÀFDomR
SREUH]DLQVHJXUDQoDSROXLomRHWF
 Social, ao responder às necessidades das próprias populações 
XUEDQDVTXHFDGDYH]PDLVSDUHFHPGDUVLQDLVGHTXHUHUDOWHUDU
o seu estilo de vida. Regressando aos centros das cidades, 
diminuindo com isso, necessidades e custos com deslocações 
pendulares casa-trabalho (mas também deslocações a 
VHUYLoRV H HTXLSDPHQWRV FROHFWLYRV GH VD~GH HQVLQR HQWUH
RXWURV WLUDQGR PDLV SURYHLWR GDV RIHUWDV H RSRUWXQLGDGHV
(nomeadamente, sociais e culturais) oferecidas pelo centro 
urbano, obtendo mais tempo para a actividades de lazer e 
SDUDDIDPtOLD
 AmbientalDRWRUQDURGHVHQYROYLPHQWRXUEDQRPDLVHÀFLHQWH
e mais sustentável, dando resposta aos tendencialmente mais 
preocupantes, prementes (até mesmo, alarmantes) problemas 
energéticos e ambientais. De facto, permite reduzir o consumo 
HQHUJpWLFR GRV HGLItFLRV DR PHOKRUDU DV VXDV FDUDFWHUtVWLFDV
WpFQLFDV H GH GHVHPSHQKR FRQWULEXL WDPEpP SDUD D
diminuição do consumo energético associado ao sector dos 
transportes, ao aumentar a população nos centros urbanos 
e potenciar a redução das necessidades de deslocação, 
associadas à promoção e oferta de modos de transporte mais 
sustentáveis (transportes colectivos, bicicleta, deslocação a pé, 
HWF
 Económico, ao criar também uma nova via de revitalização 
da situação económica actual, em particular da indústria da 
FRQVWUXomR XP GRV SLODUHV GDV HFRQRPLDVPDV TXH DJRUD
se encontra praticamente estagnada (em especial nos EUA e 
SDtVHVGD(XURSD
7HQGRHPFRQWDRTXHDWUiVVHUHIHULXHFRQFOXLXHVWHWUDEDOKRGH
investigação procurou concretizar-se numa contribuição para o es-
tado do conhecimento no âmbito da problemática da regeneração 




existir algumas vezes “dúvida” ou “confusão” na utilização de vários 
GRVFRQFHLWRVIUHTXHQWHPHQWHUHIHULGRVQHVWDWHPiWLFDFRQVHUYDomR
restauro, reabilitação, renovação, reestruturação, regeneração, etc.), 
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
FRQFOXV}HVHGHVHQYROYLPHQWRVIXWXURV &!
pareceu-nos pertinente fazer um "ponto da situação" e sobretudo 
SURFXUDUFODULÀFDUHVLVWHPDWL]DURXVHXVLJQLÀFDGRHXWLOL]DomR7HPRV
esperança de a ter ajudado a conseguir. 




formação do foco e dos problemas, preocupações, necessidades 
e exigências de decisores e populações.
Assim, a regeneração urbana representará o estádio mais actual 
desse conceito (mas, não o último), contemplando metodologias 
HSROtWLFDVGHLQWHUYHQomRFRPXPDSHUVSHFWLYDPDLVSHUPDQHQWH
LQWHJUDGDHDEUDQJHQWH,VWRWDQWRQRTXHGL]UHVSHLWRjGLPHQVmR




de análise e decisão.




do conceito de regeneração urbana, esteve (e está) também asso-






Reabilitação Urbana (SRU), podem ainda ser considerados residuais os 
seus resultados práticos. Prova disto, estará com certeza na necessi-
GDGHYHULÀFDGDGHGHVGHDtHDWpjGDWDGHVHQYROYHUGXDVJUDQGHV
DOWHUDo}HV OHJLVODWLYDVjTXHOH UHJLPH SULPHLURHPGHSRLVH
PDLVUHFHQWHPHQWHHPRPHVPRDFRQWHFHQGRFRPRUHJLPH
MXUtGLFRGRDUUHQGDPHQWRXUEDQRDSRQWDGR IUHTXHQWHPHQWHFRP
uma das causas do fracasso da regeneração urbana em Portugal.
7RUQRXVHDVVLPSDUDQyVHYLGHQWHTXHRIRFRSULQFLSDOPHQWHHP
DOJXQVGRVGHFLVRUHVSROtWLFRV DLQGD VHHQFRQWUDPXLWRFHQWUDGR
numa visão redutora (e por isso, errada) deste conceito, agravada 
por uma percepção dos problemas e das suas eventuais soluções 
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
FRQFOXV}HVHGHVHQYROYLPHQWRVIXWXURV &!









3- estimar o potencial económico da reabilitação...
SDUDSHUVSHFWLYDU R TXHSRGHUHPRV HPXLWR SURYDYHOPHQWH
devemos) fazer – futuro.
É assim urgente alterar este paradigma, assumindo e interpretando 
GHÀQLWLYDPHQWHR ´YHUGDGHLURµ FRQFHLWRGH UHJHQHUDomRXUEDQD








1- uma metodologia (ou guião) cujo objectivo é ajudar a pensar e 
DVLVWHPDWL]DUDVDFo}HVDGHVHQYROYHUQDLPSOHPHQWDomRGHLQWHU-
YHQo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQDQRPHDGDPHQWHQDSHUVSHFWLYD
do apoio à decisão...
DPHWRGRORJLDGHVHQYROYLGDLGHQWLÀFRXXPFRQMXQWRPtQLPRGH
IDVHVDJUXSDGDVHPHWDSDV
foi usada (e por isso, testada) no planeamento e desenvolvimento 
GHVWDLQYHVWLJDomRVHUYLQGRGHJXLDHUHÁH[mRVREUHRVWUDEDOKRV
TXHVHULDQHFHVViULRLUSURJUDPDQGRHH[HFXWDQGR
na tentativa de tornar mais fácil a sua eventual aplicação prática 
(isto é, mais próxima das usuais técnicas de gestão e planeamen-
to), ela foi desenvolvida procurando “seguir" as "usuais" fases de 
desenvolvimento de um projecto/empreendimento de construção.
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
FRQFOXV}HVHGHVHQYROYLPHQWRVIXWXURV &!
2 - uma metodologia de avaliação do estado de conservação (EC) 
do edifícios...
FRQVWLWXtGDSRUXPFRQMXQWRFRHUHQWHGHDWULEXWRVRVTXDLV
podemos agrupar em cinco categorias (estrutura e paredes de 
IDFKDGDFREHUWXUDHVFDGDVHHOHPHQWRVGHFRPSDUWLPHQWDomR
LQWHULRUVLVWHPDVHLQVWDODo}HVSUHGLDLVVHJXUDQoDFRQWUDLQFrQGLR
a selecção deste (e não doutro) conjunto de atributos teve como 
SULQFLSDOUD]mRSURFXUDUVHJXLUDHVWUXWXUDGHÀQLGDQR0pWRGRGH
$YDOLDomRGR(VWDGRGH&RQVHUYDomRGH LPyYHLV 0$(& >@
GHVHQYROYLGRQRkPELWRGR15$8PDVVREUHWXGRDVFDUDFWHUtVWLFDV
HRWLSRGHGDGRVTXHGLVS~QKDPRVSDUDRQRVVRFDVRGHHVWXGR
atendendo também, ao objectivo de obter um conjunto menos 
QXPHURVRGHDWULEXWRVGHDYDOLDomR
HDLQGDDRIDFWRGHTXHUHUPRVDYDOLDURHVWDGRJOREDOGRHGLIt-
cios (e não cada uma das suas fracções, em detalhe) numa fase 
inicial de preparação e desenvolvimento do plano estratégico 
de uma intervenção, não pretendendo obter uma agregação 
completa dos desempenhos de cada um dos atributos segundo 





deste modo, o carácter mais inovador do desenvolvimento desta 
PHWRGRORJLDHVWDUi QD XWLOL]DomRGHXPPpWRGRFLHQWtÀFRGH
avaliação multiatributo, o ELECTRE TRI, como base do modelo de 
FiOFXORGR(&
de facto, os resultados da aplicação ao caso de estudo, vieram a 
SHUPLWLUFRPSURYDUDYDOLGDGHGHDOJXPDVGDVUD]}HVTXHHVWLYH-
UDPQDRULJHPGDQRVVDRSomRSHOR(/(&75(75,QRPHDGDPHQWH
D VXD LQWUtQVHFDQDWXUH]DQmRFRPSHQVDWyULD XPDYH]TXH VH
YHULÀFDTXHQDDYDOLDomRGR(&GHXPHGLItFLRDFRPSHQVDomR




compreender o conceito de pseudo-atributo e com isso, acomo-
GDUGHIRUPDQDWXUDODOJXPDLPSUHFLVmRQRVGDGRVTXHH[LVWLUmR
IUHTXHQWHPHQWHQHVWHWLSRGHDYDOLDomRHWDPEpPDLQFHUWH]D
e indecisão inerente aos processos de decisão.
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
FRQFOXV}HVHGHVHQYROYLPHQWRVIXWXURV &!











de uma aplicação de uma metodologia deste tipo na avaliação 
da dimensão social (ou de uma das suas componentes) de uma 




4 - um modelo multiobjectivo - MMO, (apresentado no Capítulo 4), 
que permite determinar a melhor sequência de implementação das 
Unidades de Intervenção no âmbito de uma Operação de Reabili-
tação Urbana...
GHSRLVGHGHVHQYROYLGRRPRGHORÀFDPRVIUDQFDPHQWHFRQYLFWRV
da validade, interesse e carácter inovador da sua utilização no 
apoio aos agentes de decisão no desenvolvimento de intervenções 
GHUHJHQHUDomRXUEDQD
GH IDFWR DWUDYpV GD UHVSRVWD jV SUHRFXSDo}HV REMHFWLYRV
(FRQyPLFDV DRPLQLPL]DUDV QHFHVVLGDGHVGH ÀQDQFLDPHQWR
GDV2SHUDo}HVGH5HDELOLWDomR8UEDQD6RFLDLV DRPD[LPL]DU
DDGHTXDomRGRUHDORMDPHQWRQHFHVViULRGXUDQWHDH[HFXomR






Julgamos ter conseguido incorporar no modelo o conceito de 
GHVHQYROYLPHQWRXUEDQRVXVWHQWiYHOÀFDQGRHPDEHUWRDSRVVL-
ELOLGDGHGHYLUDLQFOXLURXWUDVGLPHQV}HVGRSUREOHPD




necer aos agentes de decisão (AD) uma melhor percepção das 




pelo modelo (outputQRPHDGDPHQWHQRTXHGL] UHVSHLWRDRV
impactos sociais (como o realojamento) da intervenção, mas 
também, o impacto económico da intervenção, poderá ser um 




des de implementação de intervenções de regeneração urbana, 
SDUHFHQRVTXHDXWLOL]DomRGHXPPRGHORGHVWHWLSRDRIDFLOLWDU
a simulação e confronto de cenários alternativos de intervenção, 
devolvendo a natureza e magnitude dos seus impactos, poderá 
contribuir para uma estudo, análise mais profundo deste tipo de 
intervenções, potenciando a obtenção de melhores e mais sus-
tentadas decisões.
5 - XPPyGXORPDWHULDOL]DQGRXP6LVWHPDGH$SRLRj'HFLVmR6$'
que incorporasse, nomeadamente, os modelos e metodologias for-
mais de apoio à decisão referidas nos Objectivos 1, 2 e 3...




cálculo considerável, conduziu-nos à necessidade de implementar 
XP6$'
a sua integração num sistema de informação (Web), mais abran-
JHQWHFRPXPDPELHQWHÁH[tYHOHDPLJiYHOTXHDX[LOLDR$'QD
manutenção e estruturação da informação, na obtenção de uma 
DQiOLVHKLVWyULFDHHVWDWtVWLFDHIRUQHFHDSRLRjGHFLVmRWDQWRD





litando assim a representação automática atributos e resultados 
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
FRQFOXV}HVHGHVHQYROYLPHQWRVIXWXURV &!
da aplicação dos modelos, proporciona uma mais-valia para o 
AD na análise e percepção da distribuição e variação espacial 
GHLQGLFDGRUHVTXDOLWDWLYRVHRXTXDQWLWDWLYRV
2XWURDVSHFWRLPSRUWDQWHTXHJRVWDUtDPRVGHGHVWDFDUpDQDWXUH]D
conceptual e o objecto de estudo desta investigação. Muitos dos 
WUDEDOKRVPHWRGROyJLFRVTXHVHFRQKHFHPQHVWHkPELWRWrPFRPR
IRFRSULQFLSDORHGLItFLRRXXPDGDVVXDVFRPSRQHQWHV'HGLFDPVH
por exemplo, à avaliação do seu estado de conservação global, ou à 
avaliação ou desenvolvimento de técnicas e/ou processos construtivos 
SDUDFRPSRQHQWHVRXVLVWHPDVHVSHFtÀFRVDHVWUXWXUDDVIDoDGDV
a segurança, o comportamento térmico, etc.). O mérito e a enorme 
FRQWULEXLomRTXHHVWHV WrP QRGHVHQYROYLPHQWRPHWRGROyJLFRH
tecnológico da reabilitação urbana, tão importante para o sucesso 
GDVXDDSOLFDomRSUiWLFDp LQGLVFXWtYHO3UHWHQGHPRVQRHQWDQWR
QHVWHWUDEDOKRLQWHUYLUDXPQtYHOHRXHVFDODPDLVDEUDQJHQWHLVWR
é, ainda nas fases de preparação e desenvolvimento das estratégias 
de intervenção "globais".
Apesar de esta investigação e os modelos inovadores desenvolvidos 
terem como objecto as áreas de reabilitação urbana, eles poderão, 
com as devidas adaptações, ser aplicáveis a outras tipologias de 
LQWHUYHQomRVREUHRHVSDoRXUEDQRHGLÀFDGRSRUH[HPSORQRFDVR
de um organismo da administração central ou local na gestão do 
VHXSDUTXHGHKDELWDomRVRFLDORXQRFDVRGHXPIXQGRGHLQYHV-
timento imobiliário no planeamento das acções de regeneração da 
sua carteira de imóveis).
Aliás, embora podendo solicitar algumas alterações de natureza 
HYHQWXDOPHQWHPDLV SURIXQGD SDUHFHQRV TXH WDQWR RPRGHOR
conceptual subjacente à metodologia multiatributo de avaliação 
GR(&GRVHGLItFLRVFRPRDTXHVXSRUWDRPRGHORPXOWLREMHFWLYR
TXHSHUPLWHGHWHUPLQDUDPHOKRUVHTXrQFLDGHLPSOHPHQWDomRGDV
Unidades de Intervenção no âmbito de uma Operação de Reabili-
tação Urbana, poderiam ser adaptados a problemas de natureza 
similar (acções de regeneração/reabilitação) mas com objecto de 
intervenção substancialmente distinto (por exemplo, a rede rodoviária 
GHXPPXQLFtSLRRXSDtV
02> Perspectivas de desenvolvimento futuro
$FKDPRVTXHDRORQJRGRGHVHQYROYLPHQWRGHVWHWUDEDOKRGHLQ-
vestigação, os seus principais objectivos foram alcançados. Contudo, 
FRPRHPJHUDO HPTXDOTXHU WUDEDOKRGH LQYHVWLJDomRFLHQWtÀFD
GHL[DPVHHPDEHUWRQRYDVYLDVGHLQYHVWLJDomRTXHSHUPLWLUmRGDU
continuidade e/ou aprofundar a investigação já realizada.
 DSRLRjGHFLVmRHPDFo}HVGHUHJHQHUDomRXUEDQD  
FRQFOXV}HVHGHVHQYROYLPHQWRVIXWXURV &!
Não pretendendo ser exaustivo, apontam-se de seguida algumas 
SRVVLELOLGDGHVSDUDGHVHQYROYLPHQWRVIXWXURV
 A introdução de novas dimensões no modelo multiobjectivo, 
por exemplo, com a consideração dos aspectos da poupança 
GHHQHUJLDHRX UHGXomRGDVHPLVV}HVSROXHQWHV UHÁHFWLQGR
aspectos ambientais do desenvolvimento sustentável, poderá 
UHYHODUVHPXLWRLQWHUHVVDQWH
 O desenvolvimentos de novas versões do modelo multiobjectivo, 
TXH SHUPLWDPD UHJHQHUDomR VLPXOWkQHD GHPDLV TXH XPD




 O desenvolvimento de um trabalho exaustivo de recolha e 
tratamento de dados dos comportamentos do mercados em 
RSHUDo}HVGHVWHWLSRTXHFRQGX]DPjPHOKRUGHÀQLomRGDV
FXUYDV DV GLIHUHQoDV YHULÀFDGDV QRV UHVXOWDGRV GDDSOLFDomR
GDV GXDV YHUV}HV GD GHQRPLQDGD ´FXUYD GH YHQGDVµ &9 H
&89
 2HVWXGRGHRXWURV WLSRVGH LPSDFWRVTXHSRGHUmRFRQWULEXLU
para fomentar e potenciar a implementação de intervenções 
de regeneração urbana em Portugal. Por exemplo, impactos 
QDHFRQRPLDHQRDXPHQWRGH UHFHLWDVÀVFDLVRXDLQGDRV
DVSHFWRV HFRQyPLFRV UHVXOWDQWHV GD PHOKRULD GD HÀFLrQFLD
HQHUJpWLFD TXHU DR QtYHO GRV HGLItFLRV TXHU DR QtYHO GRV
DVSHFWRVGDPRELOLGDGHHWUDQVSRUWHV
 A comparação em larga escala dos resultados da metodologia 
SURSRVWDSDUDDDYDOLDomRGR(&GRVHGLItFLRVFRPRVUHVXOWDGRV
REWLGRVSHODDSOLFDomRGR0$(&
 A incorporação do método ELECTRE TRI na estrutura do MAEC.
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